1. Теоретические основы земельного кадастра

1.1 Земельные отношения и земельный строй

Цели, задачи и методы ведения земельного кадастра определяются характером земельных отношений, складывающихся в государстве на данный период времени. Земельные отношения формируются в рамках производственных отношений, однако имеют свою специфику и играют ведущую роль в современных политических системах. Они охватывают  сферу производственных отношений, которая включает вопросы владения и пользования землей.

 Государство, формируя и регулируя земельные отношения, выступает в двух качествах. Во-первых, в качестве гаранта соблюдения норм и правил земельных правоотношений всеми субъектами. Это качество государство осуществляет как орган власти, суверен, регулируя экологические, санитарные и иные правила использования земель, устанавливая различные обременения, ограничения и публичные сервитуты. Во-вторых, государство выступает в качестве крупнейшего землевладельца, собственника  принадлежащих ему земель, то есть, хозяйствующего субъекта, заинтересованного в организации рационального и эффективного использования принадлежащих ему природных ресурсов.

Поэтому главная цель формирования земельных отношений состоит в повышении эффективности использования земли на всей территории и построении такого земельного строя, который способствует решению двух задач.

Во-первых, необходимо систематически повышать общий уровень землепользования не только в аграрной, но и в других сферах экономики (Это должно выражаться в повышении урожайности сельскохозяйственных культур на полях, приросте деловой древесины в лесах, рациональной застройке территорий населенных пунктов, эффективном использовании горных отводов и т.п.).

Во-вторых, следует осуществить более справедливое распределение земли между теми, кто на ней работает, а в  конченом итоге, распределение произведенной на земле  продукции между всеми участниками земельных отношений и общества в целом.

Применительно к аграрному сектору экономики (в котором земельные отношения проявляются особенно остро), основная цель выражается в том, чтобы обеспечить полное, рациональное и эффективное использование всего земельного фонда страны (или отдельно взятого региона) систематическое повышение урожайности сельскохозяйственных культур на основе ресурсосберегающих технологий, сохранить и накапливать производительный потенциал земли, а также обеспечить заинтересованность в решении этих задач не только землевладельцев и работников сельского хозяйства, но и всего населения.

Важнейшими элементами земельных отношений являются регулирование видов и форм собственности на землю, системы хозяйствования на земле, механизмы управления земельными ресурсами и их перераспределение между отраслями и сферами деятельности, системы платы за пользование землей, а также формирование и регулирование других важнейших систем и механизмов, включая землеустройство, земельный кадастр и мониторинг земель. Рассмотрим эти вопросы более подробно.

Основное содержание земельных отношений любого государства состоит в регулирование прав собственности на землю. В зависимости от исторических и социально-экономических условий в той или иной стране может преобладать государственная, муниципальная, частная или другие формы собственности на земельные ресурсы, а также складывается конкретное содержание прав и обязанностей землевладельцев по отношению к земле. Известно, что земельные отношения советского периода были основаны на принципах национализации земли. Это означало, что  исключительное монопольное право собственности на землю в пределах государственных границ принадлежало государству. Все без исключения юридические лица (предприятия) и отдельные граждане могли получить земельные участки только в пользование (временное или постоянное). Автоматически исключались и признавались незаконными  любые частные сделки с землей, касающиеся ее купли, продажи, дарения и передачи по наследству. Все вопросы по предоставлению и изъятию земельных участков, а также установлению прав и обязанностей землепользователей решались органами государственной власти.

Земельная реформа в России возникла на основе понимания того факта, что пользование землей в хозяйственных целях не может и не должно регулироваться только административными методами. Земля должна принадлежать тем, кто на ней работает, так как конкретный землевладелец способен выбирать более эффективные способы использования своей земли.

Инициированная в конце 80-х годов земельная реформа преследовала следующие цели:

- осуществить переход к многообразию форм собственности и методов хозяйствования на земле;

- обеспечить социально справедливое и экономически обоснованное перераспределение земель;

- создать экономические, правовые и административные механизмы регулирования земельных отношений;

- обеспечить стимулы рационального использования и охраны земли, остановить процессы ее деградации.

Принятая в 1993 году Конституция РФ официально закрепила многообразие форм собственности на землю. Согласно ст. 9 земля может находиться в государственной, муниципальной, частной и других формах собственности. В  последующие годы были разработаны и приняты другие правовые акты, конкретизирующие и закрепляющие права и обязанности землевладельцев. В качестве таковых выступают  Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования, юридические и физические лица, включая отдельных граждан.

Таким образом, сложившиеся земельные отношения органически связаны с политической и социально-экономической системой государства, зависят от исторических, культурных, психологических и других условий, в которых они формируются. Эти условия определяют два важнейших положения: во-первых, в какой мере должны быть обеспечены права различных категорий землевладельцев; во-вторых, как определить рациональное соотношение и пропорцию различных форм собственности (в пределах категорий земель и территорий самобытных регионов).

Эти вопросы вызывают споры и дискуссии в любом обществе, а в России приобретают особое, политическое значение. Само право собственности на землю трактуется по-разному. Одна точка зрения базируется на том, что собственник  вправе распоряжаться самой землей  как природным ресурсом, а вторая  рассматривает собственность как право хозяйствования на земле в определенных законодательством рамках, право производить на земле определенные продукты и распоряжаться ими по своему усмотрению.

Законодательно подтверждается точка зрения, что собственнику земельного участка не может быть предоставлено абсолютное право выбора способов и направлений использования своего участка. Он приобретает права, ограниченные установленной категорией и дополнительными обременениями. Иначе говоря, собственник земельного участка вправе совершать только те действия, которые не противоречат закону и иным правовым актам, не нарушают права и  интересы других лиц и не наносят ущерба окружающей среде. В таком подходе есть определенная необходимость.

 Согласно Конституции РФ и земельному законодательству земля в Российской Федерации охраняется как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории (ст. 12 ЗК РФ). Поэтому ее использование должно осуществляться способами, обеспечивающими сохранение экологических систем, способности земли быть средством производства в сельском и лесном хозяйстве, основой осуществления хозяйственной и иных видов деятельности.

Этот принцип законодательства положен в основу распределения земельного фонда по видам и формам собственности. В настоящее время более 92 % земельных ресурсов находится в государственной и муниципальной собственности и только 7,8 % передано в собственность юридических лиц и граждан.

В частной собственности находятся, в основном, земли сельскохозяйственного назначения, включая садоводческие и огородные участки, а также небольшие  участки под индивидуальное жилищное и дачное строительство. Не подлежат приватизации и находятся в государственной или муниципальной собственности подавляющая часть особо охраняемых территорий, лесного и водного фонда, а также земель, занятых промышленными и иными объектами общегосударственного или муниципального значения.

Государственная собственность на землю имеет сложный состав: она включает земельные участки федеральной собственности и земельные участки, принадлежащие субъектам Российской Федерации – республикам, краям, областям, городам федерального значения и другим автономным формированиям. Распоряжение этими землями осуществляют от имени собственника соответствующие органы государственной власти в пределах их компетентности. 

Таким образом, важнейшими направлениями развития земельных отношений является обеспечение прав на землю, включая собственность, владение, пользование и распоряжение. Следует подчеркнуть, что земельные отношения могут осуществляться не только в рамках действующего законодательства, но и вне этих рамок. То есть они могут носить как законный, так и незаконный характер. Урегулированные законами они становятся земельными правоотношениями. Земельные правоотношения возникают в связи  с приобретением, использованием и охраной земель между органами власти, организациями и частными лицами и характеризуют собой систему хозяйствования на земле.

Сформированная в каком-либо государстве система хозяйствования охватывает весь земельный фонд и призвана обеспечить наиболее полное, рациональное и эффективное его использование. В Российской Федерации такая система включает распределение земель по категориям, организацию перераспределения и рыночный оборот земель, формирование земельных участков, землевладений и землепользований, организацию оценки и платы за пользование землей, а также механизмы землеустройства, кадастра и мониторинга.

Распределение земель по категориям определяет их предназначение и целевой характер использования. Оно проводится на основе зонирования территории и выделения доминирующих факторов производительного потенциала земельных участков. Современное законодательство предусматривает следующие категории: земли сельскохозяйственного назначения; земли населенных пунктов; земли промышленности, транспорта и иного несельскохозяйственного назначения; земли природоохранного назначения; земли лесного фонда; земли водного фонда и земли запаса.

 Следует подчеркнуть, что обоснованные той или иной категорией цели, задачи и правовые режимы использования земельных участков не зависят от характера собственности  и других условий. Правовые режимы, установленные законодательством, в равной степени распространяются на земли государственной, муниципальной и частной собственности и подлежат исполнению всеми субъектами земельных отношений. Это относится не только к условиям хозяйствования на земле, но также определяет условия перераспределения земель между отраслями и сферами деятельности, включая рыночный оборот.

Законодательством устанавливаются строгие рамки для перевода земельных участков из одной категории в другую. Обычная смена владельца (включая куплю-продажу) не дает права на изменение целевого назначения и характера использования земли. По некоторым категориям таким правом обладает только правительство Российской Федерации, или правительство субъектов РФ. Тем самым обеспечивается стабильность использования земельного фонда в целом, а также стабильность землевладений и землепользований.

 Основной единицей землевладения и землепользования является земельный участок, то есть часть поверхности земли, имеющая фиксированные границы, площадь, местоположение, правовой статус (целевое назначение, разрешенное использование и форму законного владения) и другие характеристики, отражаемые в документах и материалах государственного кадастра недвижимости (включая государственную регистрацию прав на землю). Земельные участки, не меняя своего владельца, могут включаться в различные хозяйственные структуры и объединения, образуя их землепользования. Это понятие в современных условиях имеет прежде всего экономическое содержание и рассматривается в качестве ограниченного хозяйственного ресурса какого-либо предприятия, формируемого в условиях конкуренции и платного, возмездного использования земли. В этом также проявляется экономическое содержание земельных отношений. 

Плата за пользование землей в России имеет различные формы. Так, граждане и юридические лица за участки, предоставленные им в собственность, пожизненное наследуемое владение, постоянное и срочное пользование уплачивают земельный налог, ставки которого утверждаются законом. За арендуемые у землевладельцев участки предприятия и частные лица вносят арендную плату, условия которой определяются договором между владельцем и арендатором. В государстве также действует система кадастровой и рыночной оценки земли, компенсационных платежей, штрафных и иных санкций, взимаемых при нарушении норм и правил использования земельных ресурсов. Очевидно, что система платного землепользования в целом призвана  обеспечить не только распределение доходов от пользования землей, но также отрегулировать экономическими мерами рациональное землеиспользование, перераспределение земельных ресурсов между отраслями и сферами деятельности, поставить экономические барьеры на пути бесхозяйственности, спекуляции землей и иных негативных проявлений земельных отношений.

Важнейшим механизмом рационального использования земель является также система государственного и внутрихозяйственного управления земельными ресурсами. В нее входят политические, социально-экономические, правовые и административные меры, направленные на регулирование земельных отношений, охрану земель, охрану прав землевладельцев и землепользователей, налаживанием взаимодействий между различными хозяйствующими субъектами.
1.2 Понятие и классификация недвижимого имущества
Развитие земельных отношений на современной рыночной основе закономерно привело к включению в сферу товарно-денежных отношений объектов недвижимости, недвижимого имущества. Это вызвало необходимость существенного развития в Российской Федерации системы гражданского, земельного и иного законодательства, разработки методов регистрации, учета, оценки, ведения кадастров и других составляющих государственного управления земельными ресурсами. Объекты недвижимости являются в настоящее время  основной единицей государственного учета. Их правовое содержание фиксируется в порядке государственной регистрации, которой подлежат права собственности, хозяйственного ведения, оперативного управления объектом, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права. Государственная регистрация определяет, таким образом, не только официальную сторону использования объекта недвижимости, но и является основанием для его оценки, налогообложения, оборота (возникновения, перехода и прекращения права собственности) и других вещных прав на этот объект. Поэтому формирование, технико-экономическое обоснование и постановка на кадастровый учет объектов недвижимости приобретает важнейшее народнохозяйственное значение. 

Что же является объектами недвижимости и как они классифицируются? В соответствии с законодательством Российской Федерации под объектами недвижимости понимаются  все те объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно. Основу  объекта недвижимости составляют земельные участки. К недвижимым вещам отнесены также здания, сооружения, лесонасаждения, предприятия, водные объекты, то есть все, что прочно связано с землей (ст. 130 ГК РФ).
Имея в своей основе земельный участок, все другие объекты недвижимости обладают признаками, которые позволяют выделить их в особую категорию.

Во-первых, это стационарность, характеризующаяся прочной физической связью объекта с земной поверхностью. Именно поэтому невозможно перемещение зданий, сооружений и других объектов недвижимости в пространстве без физического разрушения.

Во-вторых, это материальность. Недвижимость всегда функционирует в натурально-вещественной и стоимостной формах. Физические характеристики объекта включают данные о его размерах и форме, местоположении, окружающей среде, обеспеченности элементами инфраструктуры, общей комфортности и т.п. Совокупность этих характеристик определяет полезность и востребованность объекта, а в конченом счете – его стоимость при обмене и возможности реализовать эту стоимость (ликвидность).

В-третьих, это долговечность, которая практически выше долговечности (срока службы) всех иных товаров. Например, срок эксплуатации жилых зданий в России согласно строительным нормам и правилам (СНиП) может достигать 150 лет. Длительность использования земли при правильном к ней отношении теоретически бесконечна.

Наряду с отмеченными базовыми признаками, каждый из объектов недвижимости имеет частные признаки, характеризующие его как уникальное сооружение и подчеркивающие его разнородность и неповторимость. В силу этого недвижимость обладает повышенной экономической ценностью не только вследствие потребительских свойств, способности удовлетворить те или иные потребности человека, но также в качестве объекта долгосрочного инвестирования. 

Следует подчеркнуть, что с физической точки зрения объект недвижимости представляет собой совокупность двух принципиально разных частей: земельного участка и сооружений на нем. Земельный участок – это материальный ресурс, предоставленный владельцу самой природой, право собственности, на который носит ограниченный «условный» характер. Здания и сооружения, расположенные на земельном участке, относятся к объектам его улучшения. Это продукты труда, созданные в процессе производственной деятельности общества. Поэтому при регистрации объекта, его классификации, кадастровой и рыночной оценке фиксируются определенные количественные и качественные показатели отдельно по земельному участку и другим элементам недвижимого имущества. То есть, наряду  с ведением общего кадастра недвижимости, необходимо также вести земельный кадастр и выделять земельную составляющую стоимости объекта. 

На практике нередки случаи, когда не только качественные характеристики, но и правовой статус отдельных составляющих объекта недвижимости существенно различны. Например, на земельном участке муниципальной или государственной собственности могут быть расположены здания и сооружения, находящиеся в собственности физических и юридических лиц. В этом случае очевидна необходимость четкого разделения прав собственности и стоимости недвижимого имущества. Однако, в определенных случаях при регистрации объектов и оценке недвижимости такое разделение не производится.  Это относится к таким объектам, как многолетние насаждения, водные сооружения, мелиоративные системы, инженерная инфраструктура. Подобные сооружения рассматриваются как качественная характеристика земельного участка, его неотъемлемая часть.

Для изучения объектов недвижимости и их оценки применяется определенная классификация по объектам и признакам. Классификация по объектам предполагает выделение земельных участков, зданий и сооружений, многолетних насаждений, лесов, водных объектов, предприятий, имущественных прав, приравненных предметов. Согласно ГК РФ к объектам недвижимости отнесены также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты.

Классификация по признакам осуществляется в соответствии с существенными качествами объектов недвижимости. Так, для зданий и сооружений важнейшими признаками являются функциональное назначение, капитальность, строительный материал, особенности конструкции, срок службы, этажность, количество комнат, наличие элементов благоустройства и иные признаки.

Для многолетних насаждений существенными признаками являются состав пород и сортов, возраст плодовых насаждений, характеристика почвенных и иных условий.  Для лесов важны такие показатели, как состав насаждений, класс возраста, бонитет, природоохранное и иное специальное назначение. Водные объекты характеризуются общей площадью, запасами воды, удельным дебитом и другими показателями. Кроме специфических показателей, характерных для конкретного объекта, классификация предполагает выделение ряда общих признаков, к числу которых относится местоположение объекта. В экономическом отношении местоположение определяет доступность объекта недвижимости для людей и транспортных средств, вероятность и степень его обустроенности, обеспеченность элементами инфраструктуры и общую востребованность как товара.

 Особые количественные и качественные характеристики предусматриваются для земельных участков. Важнейшими признаками здесь являются  целевое назначение (категория) и разрешенное использование земель, общая площадь участка, состав и структура угодий, местоположение.

Несомненно, что каждый участок земли обладает не каким-либо одним, а всем из перечисленных свойств, образующими в совокупности его производительный потенциал. Пространственные свойства участка характеризуются не только местоположением, но также площадью, рельефом и другими показателями, определяющими его способность служить фундаментом, операционным базисом, местом для размещения других объектов недвижимости.

Ценнейшим свойством земли для ведения сельского и лесного хозяйства является плодородие почв. Аграрная наука различает естественное (или потенциальное) и экономическое (эффективное) плодородие. Первое является следствием длительного почвообразующего процесса и присуще земельному участку от природы. Экономическое плодородие – это результат многогранного воздействия человека на физические, химические и биологические свойства почв.
Растительный покров земельного участка в функциональном отношении обычно характеризуется тремя показателями: запасами ценной древесины; запасами естественных кормов; особыми оздоровительными или природоохранными свойствами. В зависимости от местоположения и характера использования участка он может быть востребован в качестве источника строительного материала, для сенокошения и выпаса скота, а также для выполнения оздоровительных и природоохранных функций. Общественная востребовательность и инвестиционная привлекательность земельных участков в качестве объектов недвижимости зависит также от гидрографических и гидрогеологических условий, наличия и доступности добычи полезных ископаемых и ряда других факторов.

 Разнообразие показателей, характеризующих земельные участки как объекты недвижимости, обусловлено не только свойствами самой земли, но также многофункциональным ее назначением, функционированием каждого земельного участка в экологической, социальной и экономических сферах. Земля как товар включает в себя одновременно благо, необходимое потребителям и  инвестиции, то есть, затраты без которых владение и пользование землей неэффективно.

Такая двойственность характерна также для других объектов недвижимости, однако для земельного участка она наиболее ярко выражена, поскольку земля может удовлетворять многие потребности людей: физиологические, социальные, психологические, интеллектуальные и чисто экономические.

Земля как недвижимое имущество постоянно востребована в любом обществе в силу все возрастающей дефицитности. Поскольку она неподвижна, неперемещаема в пространстве, то ее качество как товара определяется уникальным местоположением, плодородием, характером рельефа и другими свойствами, что придает каждому земельному участку особую полезность, редкость и ограниченность. Поэтому рыночная цена на отдельные земельные участки нередко формируется как монопольная, исключающая возможность свободной конкуренции и замещения одного объекта другим.  
1.3. Земельный участок, землевладение и землепользование

Для решения производственных и иных задач всякому предприятию, организации, юридическому или частному лицу должен быть предоставлен земельный массив. Эта территория должна обладать не только определенными качественными признаками, необходимыми по условиям производства, но также соответствующим правовым статусом. Очевидно, что присущие территории качественные показатели и разрешенное использование находится в прямой зависимости от специфики и характера производства. Так, специфика сельскохозяйственного производства состоит в том, что оно не может быть сосредоточено в ограниченных пунктах, но размещено на огромной территории, обладающей потенциальным плодородием и расположенной в благоприятных агроклиматических зонах. Специфика ведения лесного хозяйства требует предоставления лесопромышленным и лесохозяйственным предприятиям крупных земельных массивов, покрытых лесной растительностью. Размещение транспортных магистралей возможно только при формировании линейных отводов, природоохранные и водохозяйственные объекты «привязаны» к соответствующим природным ландшафтам. Местоположение горных отводов соответствует залежам полезных ископаемых. 

Для придания конкретным земельным территориям определенного правового статуса, а владельцам предприятий и объектов – уверенности в стабильном развитии производства, предоставленные земельные массивы должны быть четко определены на местности, иметь четкие границы и фиксированную площадь. В профессиональном отношении такие массивы определяются как земельные участки, землевладения и землепользования.

Основным элементом пользования землей является земельный участок. Законодательством он определяется как часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы, которой удостоверены в установленном порядке (ст. 6 ЗК РФ).  Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым признается такой, который может быть разделен на части, способные по действующим нормам и правилам образовать самостоятельный земельный участок. В научном отношении земельный участок определяется несколько шире: это часть поверхности земли, имеющая фиксированные границы, площадь, определенное местоположение, правовой статус (целевое назначение, разрешенное использование и форму законного владения), а также другие характеристики, отражаемые в документах и материалах государственного кадастра.

 Таким образом, земельный участок официально фиксируется как единица землевладения и кадастрового учета. К этой единице привязаны все категории современного земельного законодательства Российской Федерации: отношения собственности на землю, права и обязанности землевладельцев, регулирование оборота земель (включая условия купли-продажи), охрана земель, мониторинг, землеустройство, ведение кадастра. По отношению к земельному участку устанавливается также целевое назначение (категория) и разрешенное использование, включая обременения и сервитуты. Земельный участок, являясь объектом землевладения, подлежит кадастровой и рыночной оценке (рис. 1).
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Рис 1. Схема формирования земельного участка как объекта землевладения и кадастрового учета
Образование и межевание земельных участков осуществляется при проведении территориального землеустройства. При этом задача заключается в том, чтобы соблюсти интересы всех участников землеустроительного процесса, обеспечить полное, рациональное и эффективное использование всех земель на прилегающей территории. Поэтому в процессе отвода устанавливаются нормы и правила использования земельного участка: форма землевладения и пользования, категория земель, а также соответствующие обременения.

Земельные участки, в качестве землевладений, могут находиться в государственной, муниципальной и частной собственности юридических лиц и граждан. Как объекты хозяйствования они могут быть предоставлены в постоянное (бессрочное), временное пользование или аренду. Земельные участки, передаваемые на различных условиях предприятиям, организациям и гражданам для определенных целей и длительного хозяйственного использования, образуют их землепользования.
 Понятие землепользования в профессиональном отношении объединяет различные производственные сферы использования земли: сельское хозяйство, промышленность, лесное хозяйство, природоохранную деятельность и т.п. Этим термином зачастую обозначается не только земельный массив отдельного предприятия, но и совокупное землепользование ряда предприятий. В специальной литературе широко употребляются такие понятия, как сельскохозяйственное землепользование района или области, лесохозяйственное землепользование, землепользование населенных пунктов и т.п.

 Таким образом, понятию землепользования придается экономическое и социальное значение, поскольку землепользование, сохраняя естественные, природные свойства ограниченной территории, функционирует по определенным рыночным законам конкурентной среды. С одной стороны, землепользование формируется в соответствии с производственными задачами, организационными формами и характером производства, а с другой стороны, устойчивость самого землепользования зависит от результатов производственной деятельности предприятия. Земля выступает здесь как территориально и коммерчески ограниченный ресурс, а конкуренция по поводу предпринимательства на земле является непременным условием эффективного ее использования.
Социально-экономический характер землепользования особенно проявляется в сфере сельскохозяйственного производства. Здесь оно рассматривается в различных аспектах: естественном (природном), правовом и экономическом. В естественном, природном отношении сельскохозяйственное землепользование – это земельный массив (единый или расчлененный) предоставленный предприятию для ведения сельского хозяйства на определенных условиях. Этот массив характеризуется рядом признаков, отражаемых в материалах земельного кадастра: местоположением, размером и конфигурацией, составом и соотношением угодий, их качественным состоянием.

В правовом отношении землепользование определяется как установленные виды, формы и порядок пользования предоставленным предприятию земельным массивом. Современное законодательство не рассматривает понятие сельскохозяйственного землепользования в качестве правовой категории. Статус землепользования регулируется как совокупность правоотношений применительно к отдельным земельным участкам и земельным долям, включаемым в состав землепользования. При этом земельные участки обособляются как физически (т.е. отграничиваются на местности), так и юридически (т.е. права конкретных субъектов закрепляются в документах, имеющих юридическую силу). Следовательно, важнейшими факторами сельскохозяйственного и иного землепользования в правовом отношении являются категории земель, режим использования, обременения и ограничения, а также договорные условия использования земель.

В экономическом отношении в качестве землепользования рассматривается только та часть территории предприятия, которая реально используется в соответствующем производстве. Экономическая, хозяйственная функция землепользования особо проявляется в сельском хозяйстве. «Лишними», неиспользуемыми землями здесь могут оказаться не только непродуктивные угодья, но и плодородные участки, не пригодные к механизированной обработке, недоступные вследствие бездорожья или неэффективные по другим причинам хозяйствования.
Таким образом, можно дать следующее определение землепользованию. Землепользование – это специально сформированный земельный массив, состоящий из определенного количества земельных участков, отграниченный на местности и используемый в производстве конкретного предприятия, организации, юридического или частного лица на подтвержденной государственными органами правовой основе.

На практике землепользование конкретных предприятий и организаций формируется из земельных участков. Оно может состоять как из одного, так и из многих земельных участков, в том числе и неоднородных по характеру собственности и разрешенному использованию. В соответствии с этим, на общей территории предприятия формируются различные объекты недвижимости, подлежащие кадастровому учету.

1.4 Понятие и содержание земельного кадастра
Как всякое  сложное общественное явление, исторически направленное на решение важных государственных задач, земельный кадастр имеет глубокие корни, развивается на научной основе  и имеет широчайшую практику осуществления. Поэтому общее понятие и современное содержание земельного кадастра следует рассматривать как в широком общенаучном значении, так и в более узком аспекте практического применения.

Развитие земельного кадастра как системы научных знаний основывается на международном опыте и определяется общими закономерностями социально-экономического прогресса. Исторически сложилось, что ведение земельного кадастра включает процессы учета и оценки земель, а также регистрации правовых и хозяйственных условий их использования. Сам термин «кадастр» произошел от латинского слова «caput», что означает податной предмет, а также слова «capitastrum», означающую «опись податных предметов». Первоначально под кадастром понималась книга, в которой указывались сведения о предмете налогообложения: земельная площадь, состав угодий и качество почв. С течением времени и повышением значения земли как главного источника государственных доходов под земельным кадастром стали понимать само мероприятие по изучению, описанию и оценке земли с целью поземельного налогообложения.

Родиной классического земельного кадастра считается Северная Италия. В более полном виде кадастр был впервые осуществлен в Австрии (во второй половине ХУ111 века). В течение Х1Х века земельно-кадастровые работы были проведены на территориях Франции, Швейцарии, Германии, Англии и других стран. Однако, необходимость разграничения земельных участков, учета и хозяйственной оценки земельных ресурсов существовала всегда и относилась к важнейшим задачам всякого государства. Поэтому земельный кадастр зародился в глубокой древности, а его развитие относится к античному периоду.

Известно, что еще четыре тысячи лет тому назад, во времена первых египетских фараонов тщательно велись оценочные списки земель, подлежащих обложению налогом. В Китае еще в третьем тысячелетии до нашей эры почвы в целях налогообложения подразделялись на девять классов. Земельный кадастр Древнего Рима уже с У1 века до н.э. представлял собой подробное описание земельной собственности. В специальные списки вносились сведения о размере земельных участков, способе их обработки, качестве и доходности земель. Принципы римского кадастра позднее были распространены на провинции и колонии империи, а также использовались другими государствами.
Первые описания земель на территории современной России относятся к 1Х веку. Особенно ярко и полно описания земельных владений проявились в период ликвидации феодальной раздробленности и укрепления единого государства. В них стали фиксироваться сведения о количестве земель во владениях, давалась оценка их качества в определенных условных границах, которая применялась не только для налогообложения, но также для определения других повинностей. При царе Иване 1У были впервые описаны почти все земли центральной России. 
В современных условиях земельный кадастр повсеместно является важнейшей государственной системой учета, которая осуществляет систематизацию документальных сведений о местоположении, целевом назначении и правовом положении земель, а также расположенных на земельных участках объектов недвижимости. Функциональные особенности получения и использования кадастровых данных имеются в каждом государстве, однако общие цели и задачи заключаются в следующем. 

1. Земельный кадастр является государственным информационным ресурсом. Он призван обеспечить государственные органы, общественные, научно-исследовательские и иные заинтересованные организации достоверной информацией о наличии и хозяйственном использовании земельных ресурсов. Эти сведения необходимы для прогнозирования и планирования народного хозяйства, разработки национальных и региональных программ, мероприятий по организации использования и охране земель, а также решения других задач общегосударственного и регионального значения. Для этих целей в России ежегодно составляются государственный (национальный) доклад и региональные доклады о состоянии и использовании земель, охватывающие вопросы распределения земельного фонда, правового обеспечения земельных отношений, управления земельными ресурсами, оборота и охраны земли.

2. Сведения земельного кадастра по правому положению и фактическому состоянию земельных участков, землевладений и землепользований являются официальным источником статистически достоверных данных для решения вопросов управления, оборота (включая куплю-продажу), земельных и имущественных споров. Эти сведения используются для налогообложения, расчета убытков и потерь землевладельцев, а также начисления налогов и других норм платы за пользование землей.

3. Земельно-кадастровая информация является основой для проведения работ по землеустройству, топографо-геодезических, почвенных, геоботанических и иных обследований и изысканий. На данных земельного кадастра основаны контроль за использованием земель, их мониторинг и охрана.

Для того чтобы успешно выполнять возлагаемые задачи и обеспечивать по полноте и доступности фиксируемые сведения, современный земельный кадастр должен располагать значительными материально-техническими, кадровыми и финансовыми ресурсами. По каждому землевладению и земельному участку необходимо: во-первых, провести разграничение и размежевание, установить точные и бесспорные границы; во-вторых, сформировать правовые режимы использования, включая ограничения и публичные сервитуты; в-третьих, провести количественную, качественную и экономическую оценку земель, обеспечивающую обоснованное налогообложение, арендную плату и регулирование оборота земель.

 Указанные земельно-кадастровые действия осуществляются во всех развитых государствах. Вместе с тем, конкретное содержание этих направлений определяется по-разному. Также различное значение придается отдельным составным частям и элементам земельного кадастра в определенные периоды государственного развития. Это зависит от складывающихся земельных отношений, господствующего земельного строя, а также от конкретных потребностей общества и его хозяйственных интересов.

Так, в дореволюционной России земельно-кадастровые документы фиксировали, в основном, границы землевладений, регистрировали обладателей прав на них и отражали происходящие изменения в связи с куплей-продажей землевладений. В этом состояло приоритетное направление, поскольку оно позволяло упорядочить использование земель на бескрайних просторах государства.

 Земельный кадастр советского периода отражал, в основном, хозяйственные аспекты землепользования. В условиях исключительной собственности государства на землю, владение землей юридических и частных лиц полностью исключалось. Любые сделки с землей в обход государственных органов признавались незаконными, а земля предоставлялась исключительно в срочное пользование. Поэтому разграничение земельных участков носило условный характер и не требовало высокой точности границ. Денежная оценка земельных ресурсов не проводилась, а бонитировка почв и экономическая оценка сельскохозяйственных угодий преследовала не коммерческие, а исключительно хозяйственные цели. 

Земельный кадастр советского периода определялся как совокупность  достоверных сведений о природном, хозяйственном и правовом положении земель. Особое внимание уделялось государственному учету земель. Эти данные использовались для организации земельных ресурсов и их охраны, планирования народного хозяйства, размещения и специализации сельскохозяйственного производства, мелиорации земель и других мероприятий, связанных с использованием земли.

Земельная реформа, осуществляемая в России, радикально изменила земельные отношения, сложившиеся в советский период, узаконила различные формы собственности на землю и многоукладную систему хозяйствования. Это привело к необходимости изменения земельного кадастра, подчинения его рыночной экономике. В соответствии с законом «О государственном земельном кадастре» он представлял собой систематизированный свод документированных сведений, получаемых в результате проведения государственного кадастрового учета земельных участков, о местоположении, целевом назначении и правовом положении земель Российской Федерации, и сведений о территориальных зонах и наличии расположенных на земельных участках объектов недвижимости. В качестве важнейшей составной части кадастра была выделена государственная регистрация земельных участков, которой придается особое значение и в настоящее время.

Начиная, с 2008 года земельно-кадастровые действия осуществляются в качестве составной части единого Государственного кадастра недвижимости. В соответствии с Федеральным законом, Государственный кадастр недвижимости является «систематизированным сводом сведений об учтенном недвижимом имуществе, а также сведений о прохождении Государственной границы Российской Федерации, о границах между субъектами Российской Федерации, границах муниципальных образований, границах населенных пунктов, о территориальных зонах и зонах с особыми условиями использования территорий, иных предусмотренных законом сведений» (ст.2). Закон обязывает осуществить кадастровый учет земельных участков, зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенного строительства в качестве зарегистрированных объектов недвижимости       (ст. 5).

Таким образом, государством поставлена задача сформировать, единый информационный ресурс, объединяющий природные и создаваемые обществом объекты, составляющие главное национальное богатство Российской Федерации. Кадастр недвижимости позволит не только взять его на учет, но также создать современную систему налогообложения, независящую от финансового положения владельцев недвижимости.

Разумеется, что объединяя в организационном отношение количественно-качественные характеристики земельных участков и других объектов, расположенных на этих участках, кадастр недвижимости должен сохранить в своей основе элементы земельного, лесного и иных кадастров как обособленные составные части. Количество показателей и полнота сведений по земле не должна  существенно измениться, поскольку они определяются объективной необходимостью рационального использования земельных ресурсов. Однако состав показателей, характеризующих состояние земельного фонда определяется, не только их существенностью и полезностью, но также ограниченными возможностями получения тех или иных сведений по всей массе учитываемых объектов.

 Ограниченность возможности сбора достоверной информации по земельным участкам вполне очевидна, поскольку необходимые сведения получают на основе регулярных топографо-геодезических, почвенных, агротехнических, мелиоративных и других обследований и изысканий на местности. Натуральные обследования должны проводиться систематически с периодом не более 5-10 лет. В противном случае сведения кадастра утрачивают достоверность.

Определяя понятие и содержание земельного кадастра в качестве важной составляющей государственной системы управления земельными ресурсами, следует подчеркнуть, что земельный кадастр постоянно развивается и совершенствуется исходя из следующих условий. 

1. Состав, содержание и полнота сведений кадастра определяется государством и соответствует задачам и требованиям рационального использования земельных ресурсов на данном этапе социально-экономического развития.
2. Сохраняя объективный характер сведений, установленный общими закономерностями, земельный кадастр развивается и совершенствуется в соответствии с политикой государства по развитию земельных отношений и решением конкретных социально-экономических задач.

3. Земельно-кадастровые действия осуществляются на основе достижений науки и практики в области статистики, геодезии, почвоведения, землеустройства. В современных условиях земельный кадастр формирует собственное научное направление, которое развивается в экономическом, правовом и технических аспектах.
1.5 Принципы ведения земельного кадастра

Сведения государственного земельного кадастра формируются посредством земельно-кадастровых действий, которые должны иметь в своей основе незыблемые положения, правила, обеспечивающие объективность информационного ресурса. Цели и задачи земельного кадастра обуславливают следующие принципы его ведения: многоцелевой и многоуровневый характер; единство системы и технологии ведения; совместимость и сопоставимость данных; непрерывность ведения; достоверность и точность; полнота сведений; доступность и открытость; централизованное руководство.

 Многоцелевой характер земельного кадастра проявляется в том, что он предназначен для сбора, систематизации, хранения, обобщения и предоставления информации для различных государственных и общественных надобностей. В том числе, для целей управления земельными ресурсами, формирования и стабилизации землевладений и землепользований, организации оборота земли, ипотечного кредитования и охраны земли.

 Кадастр ведется на трех уровнях: муниципальных образований, субъектов Российской Федерации и на федеральном, общегосударственном уровне.

На муниципальном уровне ведется реестр земель, находящихся в муниципальной собственности и регистрируются сведения обо всех объектах кадастрового учета, расположенных на территории данного образования. Следует исходить из того, что Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» к компетенции местных органов муниципального района отнесены важнейшие вопросы землепользования и природопользования. В том числе, ведение кадастра и охраны окружающей среды. Поэтому на муниципальном уровне кадастр отличается наибольшей полнотой и подробностью земельно-кадастровых данных.
На уровне субъекта Российской Федерации обобщаются сведения, содержащиеся в кадастрах муниципальных образований, а также сведения о территориальных зонах и землях, находящихся в собственности субъекта Федерации. Земельный кадастр на региональном уровне содержит сведения, необходимые для осуществления государственного управления и контроля за использованием земельного фонда в границах субъекта Федерации
На федеральном уровне в земельном кадастре содержатся сведения о государственной границе, границах субъектов Федерации, землях, находящихся в федеральной собственности, сведения о территориальных зонах федерального значения, а также сведения о землях в границах субъектов Федерации в тех объемах, которые необходимы для принятия государственных решений по управлению земельным фондом и охране земель.

Принцип единства системы технологии ведения означает, что земельно-кадастровая документация на всей территории Российской Федерации должна быть унифицирована и выполняется по единой технологии. Это не означает полную идентификацию методов сбора, обработки и хранения сведений. В частности, могут использоваться как электронные, так и бумажные носители информации, возможно также применение различных методов топографо-геодезическиих съемок, приемов статистической обработки и т.п. Однако, необходимо обеспечить единство содержания государственного кадастра по форме и полноте сведений на всей территории Российской Федерации. Для этого устанавливается состав основных документов, обязательных к ведению во всех муниципальных образованиях. К таким документам в настоящее время относятся Государственный реестр земель кадастрового района, дежурная кадастровая карта и журнал учета кадастровых номеров.
Принцип совместимости и сопоставимости обеспечивает совместимость земельно-кадастровой информации с другой статистической информацией, в том числе, со сведениями других видов государственных кадастров: лесного, водного, градостроительного и т.д. Сопоставимость информации должна быть обеспечена по срокам, по объектам учета, по характеру сведений и их дифференциации, а также по другим критериям. Совместимость и сопоставимость данных позволяет проводить общий анализ состояния ресурсов, их комплексную оценку и принимать согласованные управленческие решения на местном, региональном и федеральном уровнях.
Непрерывность ведения земельного кадастра означает необходимость систематического обновления данных по мере обнаружения и регистрации происходящих изменений в правовом положении объектов, а также их количественных и качественных показателей. Законодательством определены порядок и периодичность внесения соответствующих изменений в документацию, и информационную базу государственного земельного кадастра. Наряду с первичным учетом объекта, целью которого является получение сведений о размерах, местоположении и качественном состоянии земель, ведется текущий учет, заключающийся в выявлении и внесении в земельно-кадастровую документацию произошедших изменений. Если первичный (основной) учет по данному объекту проводится только однажды в связи с формированием и регистрацией объекта, то текущий учет осуществляется регулярно.
Особое значение придается принципу достоверности и точности земельного кадастра. В современном кадастре он определяет не реальное соответствие зафиксированных данных фактическому состоянию объекта, а правовой статус, несомненную основу земельно-кадастровых данных, их бесспорность и незыблемость в любых ситуациях. Независимо от того, какие изменения происходят с объектом земельно-кадастрового учета, достоверными считаются только те сведения, которые признаны государством и зарегистрированы в кадастре недвижимости.
 Такая постановка вопроса пользователями земельно-кадастровой информации воспринимается не однозначно. Если раньше достоверность  и точность определялась степенью соответствия земельно-учетных данных фактическому состоянию объекта и гарантировалась техническими приемами и методами сбора, обработки и хранения информационных показателей, то в настоящее время достоверным считается только то, что признано государством. В итоге достоверность не гарантируется методикой ведения кадастра, а внесение соответствующих изменений регламентируется исключительно правовыми нормами и правилами. 

На практике это означает, что какие-либо изменения количественных и качественных показателей объекта недвижимости, происходящие стихийно или по инициативе владельца, могут быть признаны официально и зарегистрированы в государственном кадастре только в соответствии с установленными нормами и правилами. 

Полнота сведений земельного кадастра в качестве принципа его ведения означает, что земельный кадастр на муниципальном, региональном и федеральном уровнях должен содержать все те сведения, которые определены соответствующими положениями и формами отчетности. Необходимая полнота сведений обеспечивается не только по характеру показателей, но и также по степени детализации, периодичности и срокам предоставления.

 Полнота сведений и степень детализации показателей определяется потребностями общества и зависит от уровня ведения кадастра. Например, в советский период земельно-кадастровая информация предоставлялась по состоянию на 1 ноября текущего года. Этот срок был установлен для того, чтобы к 1 января, возможно, было свести все данные по областям и республикам СССР и предоставить их плановым органам для разработки очередных планов хозяйственной деятельности. В настоящее время земельный кадастр на всех уровнях составляется на 1 января следующего за отчетным года.
Принцип доступности и открытости данных земельного кадастра означает, что кадастр изначально предназначен для широкого использования государственными, общественными, предпринимательскими структурами, а также частными лицами для различных целей. В соответствии с действующими положениями, орган, осуществляющий ведение ГЗК обязан предоставить информацию органам государственной власти, органам местного самоуправления, а также организациям, предприятиям и гражданам в доступной форме. Информационное предназначение кадастра определено федеральным законодательством.

Доступность и открытость земельного кадастра обеспечивается не только законодательно установленными нормами и правилами, но и техническими средствами доступа к информации. Статистические данные по состоянию и использованию земельных ресурсов ежегодно публикуются в печати и на электронных носителях.

Принцип централизованного руководства государственным земельным кадастром является гарантией реализации всех тех принципов, которые изложены выше. Необходимость единого централизованного руководства определена федеральным законодательством Российской Федерации. Несмотря на периодически проводимую реорганизацию органов, осуществляющих ведение земельного кадастра, они развиваются и совершенствуются, улучшают свою техническую и кадровую оснащенность.

Контрольные вопросы

1. Дайте общее понятие земельных отношений.

2.  Какие вопросы использования земель регулируются земельными отношениями?
3. Охарактеризуйте виды и формы собственности на землю.

4. По каким направлениям организуется использование земельного фонда в России?

5. Дайте общее понятие недвижимого имущества.

6. Охарактеризуйте недвижимость по объектам и основным признакам

7. Почему земля занимает особое положение среди недвижимого имущества?

8. Дайте общее понятие земельному участку.

9. Какими свойствами обладает земельный участок как объект земельно-кадастрового учета?

10.  Дайте общее определение понятиям землевладение и землепользование.

11.  Дайте общее определение понятию земельный кадастр.

12.  В чем заключаются цели и задачи земельного кадастра?

13.  Дайте общее определение кадастру недвижимости. Почему земельный кадастр является частью кадастра недвижимости?

14.  Перечислите принципы ведения земельного кадастра и дайте им краткие пояснения.
Земельный участок





Объект собственности и хозяйственного использования





границы





оценка





Режим использования





Кадастровая





обустройство





межевание





Рыночная





образование





Категория  земель





Обременения в использовании





Публичные сервитуты





Обременения в распоряжении








