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Аннотация. В статье проанализированы правовые вопросы определения границ недвижимого иму-
щества в странах общего права и в странах романо-германской правовой системы. Изучена концеп-
туальная модель определения границ недвижимого имущества в различных странах, а также струк-
турные элементы данной модели. Обосновывается вывод о том, что систематизация терминов и ме-
тодов, используемых в сфере оценки и анализа имущества, определения его границ, имеет опре-
деляющее значение для легализации рынка недвижимого имущества, упорядочивания отношений 
в сфере государственной регистрации объектов недвижимости.
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В отношении объектов недвижимости, свя-
занных с землей, следует отметить, что основ-
ным элементом обеспечения прав, связанных 
с землей является граница недвижимой соб-
ственности. Государства с давними кадастро-
выми традициями сталкиваются с проблемой 
интерпретации прохождения границы участка 
на местности на основе имеющихся данных, 
поскольку качество кадастровых данных очень 
разнородно [1]. В различных странах кадастро-
вые принципы и процедуры были разработаны 
для определения границ участков на местах, 
что также может быть связано с разрешением 
споров о границах. 

В Российской Федерации среди норматив-
но-правовых актов в  сфере государственной 
регистрации недвижимости следует выде-
лить Гражданский кодекс Российской Федера-
ции [2], Земельный кодекс Российской Феде-
рации [3], законодательство о  государствен-
ной регистрации недвижимости [4], о государ-
ственной кадастровой деятельности [5], а так-
же другие законные и подзаконные норматив-
ные акты.

Принципы и процедуры, применяемые при 
определении границ собственности в различ-
ных странах романо-германской правовой 
системы, основаны на концептуальной мо-
дели, разработанной для этой цели. Понятие 
«определение границ» относится к демаркации 
и съемке границ земельных участков во время 
первоначального кадастрового обследования 
и процедур кадастрового обновления. В числе 
стран, в которых применяется данная концеп-
туальная модель, входят северные страны [6] 
Дания и  Швеция, а  также Словения, Турция, 
Германия и Испания. 

В данной модели описываются и сравнива-
ются принципы и процессы демаркации, при-
меняемые в различных кадастровых системах, 
участвующие стороны и доказательства, прини-
маемые во внимание в этих процессах. Основ-
ная цель состоит в документировании обосно-
вания, применяемого для определения границ 
недвижимого имущества  — объектов права 
собственности в странах романо-германского 
права. Эти доказательства могут иметь различ-
ную степень юридической силы в  различных 
юрисдикциях в зависимости от правовой тра-
диции конкретного государства. 

Гражданское право как отрасль права по-
строено на правовых традициях, берущих свое 
начало в римском праве. В странах континен-
тальной Европы гражданское право применя-
ется повсеместно в  вопросах регулирования 
отношений, связанных с недвижимостью. Как 
правило, гражданское право кодифицировано 
на основе всеобъемлющего свода правовых 
норм и  статутов. В  отличие от гражданского 
права, обычное право, как правило, не коди-
фицировано. Скорее, оно во многом основано 
на прецеденте судебных решений, ранее выне-
сенных по аналогичным делам. 

Традиция общего права возникла в Англии 
в средние века и распространилась на многие 
британские колонии на континентах. В  стра-
нах общего права естественные и искусствен-
ные особенности местности и  пограничные 
знаки имеют приоритет над документами [7]. 
В частности, правовая система общего права 
предусматривает, что доказательства, кото-
рые с  наименьшей вероятностью могут быть 
ошибочными, должны иметь большее доверие. 
Этот принцип сформулирован в совокупности 
следующих элементов: естественные грани-
цы; нетронутая первоначальная монументаль-
ность; заселение, которое можно проследить 
до времени возникновения первоначальных 
памятников; измерения. 

Вместе с тем в странах общего и континен-
тального права приоритет имеют кадастровые 
планы и другие геодезические документы. Гра-
ницы, записанные на кадастровых планах, счи-
таются правильными в случае несоответствия 
кадастрового плана и  других источников ин-
формации (например, межевых знаков, есте-
ственных и  искусственных особенностей ре-
льефа). Во многих странах используется ком-
бинация этих правил. 

Следует предпринять попытку сравнить основ-
ные принципы и  процессы, применяемые при 
определении границ недвижимого имущества 
в различных странах на основе описанной выше 
концептуальной модели. В дополнение к общим 
аспектам национальной кадастровой системы 
описываются и сравниваются принципы и про-
цессы демаркации, вовлеченные, в данный про-
цесс участники, а также источники информации, 
принимаемые во внимание в процессе государ-
ственной регистрации недвижимости. 



103Вестник БИСТ (Башкирского института социальных технологий). 2023. № 1(58)

Правовые аспекты экономики

Граница земельного участка создается по 
соглашению между заинтересованными сто-
ронами, официально определяется кадастро-
выми съемками и отображается на кадастро-
вых картах. Эта граница может быть изменена 
посредством процессов формирования соб-
ственности, таких как разделение, слияние, 
перераспределение земель. 

Граница может быть исправлена путем об-
новления кадастра или даже изменена судеб-
ными решениями в рамках различных судебных 
дел, включая разрешение споров в области го-
сударственной регистрации недвижимости. Ос-
новное внимание следует уделять процессам 
«определения границ», применяемым при пер-
воначальных кадастровых съемках и  работах 
по обновлению кадастровых данных. 

Процесс обозначения границ направлен на 
размещение пограничных знаков или исполь-
зование особенностей рельефа, представляю-
щих расположение пограничных точек или по-
граничных линий. При маркировке погранич-
ных точек идентифицируются вершины грани-
цы, а ход границы может также определяться 
существующими физическими особенностями, 
совпадающими с  границей участка. Первый 
определяет точное расположение погранич-
ных точек, установленных на дату кадастро-
вой съемки, поэтому он соответствует подходу 
с  фиксированной границей. Последнее соот-
ветствует концепции общей границы, где точ-
ное расположение граничных точек не опре-
делено. Отмеченные земельные участки могут 
быть описаны или представлены текстовыми 
или графическими методами. 

Графическое описание может быть пред
ставлено кадастровыми картами, планами, ба-
зами данных пространственных данных или зе-
мельными (географическими) информацион-
ными системами, показывающими все участки 
в пределах определенной территории (напри-
мер, региона или всей страны). 

Граничные точки наносятся на условные ка-
дастровые планы на основе измерений, сде-
ланных с контрольных точек. Положение гра-
ничных точек может быть определено в нацио
нальной системе координат. Если они име-
ют географическую привязку в  соответствии 
с национальной системой отсчета, граничные 
точки также могут быть представлены своими 

координатами в национальной системе отсче-
та. Это называется «координатным или скоор-
динированным кадастром», который относит-
ся к кадастру, в котором зарегистрированный 
участок описывается или определяется чис-
ленно с  помощью национальных координат, 
хранящихся в базе данных и визуализируемых 
в цифровой кадастровой карте. 

В новой концептуальной модели, касаю-
щейся определения границ и  документации, 
определение границ рассматривается как 
юридический процесс, осуществляемый госу-
дарственными органами (например, кадастро-
выми организациями, назначенными государ-
ством геодезистами) или судебными органа-
ми  [8]. В  нем также могут участвовать такие 
стороны, как владельцы недвижимости и дру-
гие правообладатели земельных участков. 

Граница недвижимого имущества определя-
ется на основании представленных сведений. 
Сведения могут содержать документы, погра-
ничные знаки, а также естественные и искус-
ственные особенности рельефа. Документами 
могут служить акты купли-продажи или даре-
ния, правоустанавливающие документы, су-
дебные решения, заявления жителей и заинте-
ресованных лиц, которые подписываются со-
ответствующими сторонами. Документы также 
включают записи в государственных реестрах 
и картах, такие как записи прав собственно-
сти, налоговые отчеты, геодезические эскизы, 
кадастровые карты или планы, а также орто-
фотоснимки, которые могут содержать инфор-
мацию, связанную с положением пограничных 
точек и линий границ. Документы могут иметь 
форму физических (например, бумажные доку-
менты) или цифровых документов. Файлы циф-
ровых структурированных данных или записи 
в пространственной базе данных также могут 
рассматриваться как документы, содержащие 
необходимые сведения для государственной 
регистрации недвижимости. 

Границы могут быть обозначены на месте 
пограничными знаками или памятниками. 
Это могут быть колышки, железные штифты, 
столбы или другие материалы, которые уста-
навливаются геодезистом или другими соот-
ветствующими сторонами для обозначения 
положения пограничных точек. Такие особен-
ности местности, как леса, ручьи, болота, озе-
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ра, хребты, скалы и горы также могут быть ис-
пользованы в качестве естественных ориенти-
ров для разграничения земельных участков. 
Они обозначают граничные линии вместо гра-
ничных точек и, следовательно, соответствуют 
общему граничному подходу. Наконец, искус-
ственные элементы местности, которые пред-
ставляют собой искусственные объекты, такие 
как канавы, живые изгороди, заборы и  сте-
ны, используются для отображения положения 
границ на земле. Отдельные природные камни 
и груды камней исторически также использо-
вались в качестве знаков. 

Таким образом, важным направлением 
в  системе государственной регистрации не-

движимости является систематизация терми-
нов и  методологий, используемых в  области 
оценки имущества и анализа рынка недвижи-
мости, в  том числе индивидуальная и  массо-
вая оценка. Необходимость этого обосновыва-
ется разными смысловыми и процессуальны-
ми подходами и правовыми нормами. Следует 
исследовать действие правовых норм, регули
рующих отношения в  сфере государственной 
регистрации недвижимости, в том числе мето-
дом анализа современной научной литературы 
по теме государственной регистрации недви-
жимости, стандартов оценки, мнений практи-
ков и экспертов рынка недвижимости, доступ-
ных в социальных сетях. 
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