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Аннотация. Рассматриваются проблемы защиты прав собственника при изъятии земельного участка в интересах госу-
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Проблемы защиты вещных и имущественных

прав возросла в последние годы в связи с рас-

ширением частного сектора в гражданском

обороте. Следствием данного обстоятельства является

четко прослеживаемая тенденция к столкновению иму-

щественных интересов государства и частных собствен-

ников. Результат такого столкновения во многих слу-

чаях — принудительное изъятие собственности, в част-

ности изъятие земельных участков у граждан для госу-

дарственных и муниципальных нужд.

Изъятие имущества у собственника — это исключи-

тельная мера. Прежде всего, это связано с тем, что за-

щита права собственности является основным принци-

пом, который неукоснительно должен соблюдаться на-

шим законодательством. Но, тем не менее, в законода-

тельстве предусмотрен порядок изъятия недвижимого

имущества в связи с принудительным отчуждением зе-

мельного участка для государственных и муниципаль-

ных нужд, который регламентирован ст. 239.2 ГК РФ. 

До 1 апреля 2015 г. порядок изъятия недвижимого

имущества в связи с принудительным отчуждением зе-

мельного участка для государственных и муниципаль-

ных нужд оставлял много вопросов в части процедуры

проведения такого изъятия и определения компенсации

за изъятое имущество. 

В настоящее время, в связи с принятием ФЗ от 31 де-

кабря 2014 г. № 499-ФЗ «О внесении изменений в Земель-

ный кодекс Российской Федерации и отдельные законо-

дательные акты Российской Федерации», был установ-

лен более упрощенный и прозрачный механизм изъятия

земельных участков для государственных или муници-

пальных нужд. В данном законе изъятие рассматрива-

ется как исключительная мера, вызванная необходимос-

тью размещения стратегически важных объектов госу-

дарственного или муниципального значения при отсут-

ствии других вариантов их размещения, определены

органы, принимающие решение об изъятии, четко про-

писана процедура выявления лиц, участки которых изы-

маются в случае отсутствия сведений о правах на землю.

В законе особое внимание уделено защите прав и за-

конных интересов собственников и иных правооблада-

телей изымаемого имущества. Установлен порядок под-

готовки и заключения соглашения об изъятии. Землевла-

дельцы, права которых на участок подлежат прекраще-
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нию, должны быть заблаговременно извещены об усло-

виях и сроках изъятия. Им направляют соглашение об

изъятии для подписания, а также акт оценки изымаемого

участка и находящейся на нем недвижимости. Если со-

глашение не будет подписано в течение 90 дней, подается

иск в суд о принудительном изъятии. Регламентирован

порядок определения размера и способов возмещения за

земельные участки. В размер возмещения включают ры-

ночную стоимость изымаемого имущества (или рыноч-

ную стоимость прав на эти объекты), причиненные

изъятием убытки (включая убытки в связи с невозмож-

ностью исполнения правообладателями обязательств

перед третьими лицами) и упущенную выгоду [1].

Изъятие земельных участков, в том числе путем вы-

купа для государственных и муниципальных нужд, осу-

ществляется согласно ст. 49 ЗК РФ в исключительных

случаях, связанных с:

· выполнением международных обязательств РФ;

· размещением объектов государственного и му-

ниципального значения при отсутствии других вари-

антов возможного размещения этих объектов;

· иными обстоятельствами, установленными феде-

ральным законодательством. 

В качестве одной из важных гарантий прав собствен-

ника земельного участка является его письменное уве-

домление об изъятии органом, принявшим такое реше-

ние. На первое место в данном случае выходят условия,

при которых земельный участок подлежит изъятию.

Здесь рассмотрим два аспекта: первый включает все, что

относится непосредственно к процедуре изъятия, когда

земельный участок уже определен, в том числе срок уве-

домления собственника, порядок определения компен-

сационных выплат и прав, которыми сможет восполь-

зоваться собственник; второй аспект включает порядок

определения участка земли, который будет изыматься.

Если предположить, что изъять можно любой участок,

который окажется полезным для общества и государст-

ва, то в таком случае собственники таких участков не

будут застрахованы от изъятий. Таким образом, необхо-

димо изначально определить области возможного изъя-

тия или определить категории таких участков и сделать

данную информацию общедоступной. 

Чем это может помочь будущим собственникам зе-

мельных участков? Во-первых, это увеличит потенциаль-

ный срок предупреждения собственников до момента

непосредственного изъятия земельного участка, во-вто-

рых, предоставит собственнику выбор местности для по-

купки участка: либо в зоне потенциального изъятия,

либо там, где вероятность изъятия маловероятна.

Главное новшество Закона: сокращены сроки, в

течение которых власти должны договориться с собст-

венником об условиях изъятия принадлежащего ему зе-

мельного участка для государственных нужд — с одного

года до трех месяцев. Если за это время сторговаться не

удастся, дело передается в суд и тогда участок изымут

принудительно [2]. В данном случае встает вопрос, как

быть, если с документами на участок не все в порядке?

Для этого понадобится дополнительное время, чтобы

привести их в надлежащий вид. Для того чтобы защи-

тить свои права необходимо будет заключить специ-

альное соглашение, в котором прописывается цена на

участок, внесены подсчитанные возможные убытки, по-

несенные в случае отъема земли. Успеть вполне реально.

Но могут возникнуть проблемы с подсчетом упущенной

выгоды, а именно: оценкой занимаются специализиро-

ванные организации, но стоимость оценки довольно вы-

сока, так как специалистов не так много, бремя оцени-

вания будет ложиться на собственника земельного

участка; для того чтобы получить от государства ком-

пенсацию упущенной выгоды, собственник должен быть

зарегистрирован как предприниматель и одновременно

способен подтвердить доход документами. 

Кстати, если на участке стоит самострой, то о ком-

пенсации можно забыть. Как и ранее, вместо денег

собственник может выбрать равноценный земельный

участок или квартиру. Если стоимость нового объекта

недвижимости будет превышать размер денежного воз-

мещения, гражданину предложат доплатить. Вместо де-

нег собственник может выбрать равноценный земель-

ный участок или квартиру [2]. 

Также еще одной новацией являются поправки, раз-

решающие чиновникам изымать земельные участки по

инициативе организаций, полный список которых ут-

вержден Правительством РФ [3]. Чтобы изъять землю,

компания должна подать соответствующее ходатайство

в органы власти. К таким организациям отнесены, в

частности, субъекты естественных монополий в случае

изъятия земельных участков для размещения, обеспечи-

вающих деятельность таких организаций линейных объ-

ектов, электрических станций, объектов инфраструк-

туры, железнодорожного транспорта общего пользова-

ния, линий и сооружений связи.

Помимо них таким правом наделяются уполномо-

ченные организации, осуществляющие деятельность,

необходимую для исполнения международных догово-

ров РФ, объекты использования атомной энергии, объ-

екты централизованных систем горячего и холодного

водоснабжения и (или) водоотведения.

С ходатайством вправе обращаться организации,

осуществляющие деятельность по строительству и ре-

конструкции автомобильных дорог, морских термина-

лов, речных портов, аэропортов, аэродромов, объектов
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единой системы организации воздушного движения и

объектов, обеспечивающих космическую деятельность,

недропользователи, для проведения работ, связанных с

пользованием недрами [3].

Нельзя не согласиться, что поправки в Земельный

кодекс РФ, регламентирующие порядок изъятия земель-

ных участков для государственных и муниципальных

нужд отражают прозрачные правила изъятия, адекват-

ный механизм компенсации и возможность оспаривать

невыгодные решения в судах.

Однако все интересы защитить будет не так просто.

К тому же предоставлено право обжаловать решение су-

да, но это может привести к тому, что выйдет трехмесяч-

ный срок. Остается возлагать надежды на судебную прак-

тику, где можно с уверенностью сказать, что обязательно

найдутся решения возникших проблем и противоречий.
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