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Проблема транспортной развязки крупных мегаполисов стоит достаточно 
остро на современном этапе, особенно если город разделен водным объектом.  
В этом случае развитие транспортной инфраструктуры тесно связано со строи-
тельством мостов. 

На сегодняшний день в Новосибирске имеется три автомобильных моста 
через реку Обь, но и они не справляются с транспортным потоком в часы пик,  
в связи с чем было принято решение о строительстве четвертого моста [12].  
В городе существует одна скоростная магистраль – улица Ипподромская, кото-
рая при подходе к Оби упирается в пробку на Южной площади правобережья. 
Очевидно, что попасть на левый берег, где расположена основная часть  торго-
во-распределительных центров и предприятий, через новый мост будет гораздо 
удобней. 

Четвертый мост представляет собой  комплексный проект, включающий  
в себя непосредственно мостовой переход и масштабные развязки, прежде все-
го, на левом берегу реки Оби. Такое масштабное строительство требует боль-
ших земельных участков, что приводит к неотвратимой необходимости изъятия 
земель для целей строительства. 

Согласно ст. 279 Гражданского кодекса РФ[1] (далее ГК РФ), изъять землю 
для нужд государственного и муниципального уровня можно лишь в порядке, 
который регламентирует Земельный кодекс РФ [3] (далее - ЗК РФ). 

Сразу оговоримся, что в ГК РФ и ЗК РФ отсутствуют нормы, прямо преду-
сматривающие возможность изъятия только части земельного участка. В случае 
необходимости изъятия части земельного участка для государственных или муни-
ципальных нужд должна быть сначала произведена процедура раздела исходного 
земельного участка с последующим образованием нового (необходимого для со-
ответствующих нужд) земельного участка требуемых параметров с присвоением 
такому участку кадастрового номера. Действия по образованию новых земельных 
участков производятся лицами, указанными в п. 1 ст. 56.7 ЗК РФ, при соблюдении 
условий, предусмотренных п. 1 либо п. 2 ст. 56.3 ЗК РФ [3]. 

Земельный участок согласно ст. 49 ЗК РФ [3]может быть изъят лишь при 
исключительной необходимости в этом, а также при наличии оснований: 

– в рамках выполнения международных договоров РФ; 
– строительство либо реконструкция объектов государственного значения 

(объектов федерального значения, объектов регионального значения) или объ-
ектов местного значения. Четвертый мост через р. Обь в г. Новосибирске явля-
ется объектом регионального значения; 

– в иных случаях, предусмотренных федеральными законами. 
Решение об изъятии земельного участка для государственных нужд прини-

мается органами местного самоуправления, о чем указано в п. 3 ст.279 ГК РФ [1]. 
Следует отметить, что если предполагается изъятие земельных участков 

под размещение федерального объекта, то такой объект должен быть преду-
смотрен документами территориального планирования, то есть генеральным 
планом, который подлежит официальному опубликованию, и в нем должны со-
держаться сведения о планируемом размещении объектов федерального, регио-
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нального и муниципального значения (ст. 56.3 ЗК РФ [3], п. 4 ст. 9 Градострои-
тельного кодекса РФ (ГрК РФ) [2]). 

Конкретные зоны планируемого размещения объектов утверждаются в про-
екте планировки территории на основании Генерального плана и Правил зем-
лепользования и застройки (п. 10 ст. 45 ГрК РФ). 

Всего в рамках проекта строительства четвертого моста через р. Обь  
в г. Новосибирске запланировано изъять 170 земельных участков, расположен-
ных в зоне строительства[8]. 

Изъятие земель осуществляется на основании приказов Департамента 
имущества и земельных отношений Новосибирской области. Впервые приказы 
об изъятии 11 земельных участков были подписаны 21 ноября 2017 г. и предпо-
лагали изъятие участков на ул. Большая на левом берегу г. Новосибирска пло-
щадью 1,2 га.[9] 

9 января 2018 года опубликован приказ № 5632 от 14.12.2017 «Об отмене 
приказов Департамента имущества и земельных отношений Новосибирской об-
ласти «Об изъятии земельных участков для государственных нужд Новосибир-
ской области» [7]. Данный приказ отменил первые 11 приказов об изъятии уча-
стков под строительство четвертого моста через Обь в связи с несвоевременно-
стью, на момент издания приказов решение по строительству моста не было 
окончательно принято. Только 6 декабря 2017 г. было подписано концессион-
ное соглашение о его строительстве [12]. 

На конец 2018 г. Правительство Новосибирской области выпустило 80 при-
казов об изъятии для государственных нужд земельных участков, попадающих 
под строительство четвертого моста [11]. 

Процедура изъятия земельных участков для государственных нужд  может 
быть представлена в виде следующих этапов, показанных на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Этапы процедуры изъятия земельных участков  
для государственных нужд 

 
 
Первый этап призван установить предполагаемых правообладателей, от 

которых нужно получить согласие на изъятие. Определенные сложности мо-
гут возникнуть с участками, полученными в бессрочное пользование или 
собственность до 1998 года. До этого периода регистрация права осуществ-
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лялась в неполной мере, из-за чего достаточно сложно сейчас найти требуемую 
информацию. 

Для получения требуемых сведений Департаментом имущества и земель-
ных отношений Новосибирской области была запрошена информация из архи-
вов и муниципалитета, осуществлялись публикации на сайте департамента 
в СМИ. 

Юридическое либо физическое лицо, получившие запросы о наличии тех 
или иных прав на указанный участок, обязаны были подтвердить свои права  
в течение 5 дней с момента получения уведомления. 

На данный этап отводится 2 месяца. Если с момента публичного опубли-
кования информации о планируемом изъятии пройдет 60 дней, а сведения  
о владельцах не поступят в Департамент имущества и земельных отношений 
Новосибирской области, он обращается в суд для признания данного надела не-
востребованным. В результате, земля признается собственностью муниципали-
тета. Если владельцы объявятся после завершения процедуры аннулирования 
права, они могут потребовать возмещения из бюджета. Но для этого им придет-
ся доказать свое право на земельный участок и объяснить причину отсутствия 
своевременной подачи сведений о своем праве на объект недвижимости. 

После установления всех лиц, имеющих права на изымаемые земельные 
участки, Департаментом имущества и земельных отношений Новосибирской 
области были приняты решения об изъятии по каждому земельному участку. 

В них указываются следующие сведения. установленные в соответствии  
с требованиями ЗК РФ [3]: 

 местоположение участка (для его подтверждения в пакет документов 
должна входить схема расположения); 

 цель изъятия; 
 основания для изъятия с указанием номеров и дат составления докумен-

тов, которые подтверждают наличие оснований; 
 дата составления и подписи уполномоченных лиц. 
Не позднее, чем через 10 дней после вынесения решения оно направляется 

в территориальный орган Федеральной службы регистрации, кадастра и карто-
графии (Росреестра) и правообладателям. Кроме того, информация об изъятии 
публикуется в открытых источниках органа власти, выносившего решение  
и в СМИ, а владельцу направляется его копия заказной корреспонденцией по 
адресу изымаемой земли. Уведомление считается произведенным с момента 
принятия соответствующей корреспонденции либо ее возврата отправителю. 
Если почтовый адрес собственника неизвестен, он считается поставленным  
в известность с даты публикации информации на сайте. В п. 14 ст. 56.6 ЗК 
РФ [3] прямо закреплено, что решение об отчуждении может быть обжаловано 
в суд. Основаниями для оспаривания могут служить: 

 несоответствие цели изъятия; 
 несоответствие решения генеральному плану (либо иным документам 

территориального планирования), а также проекту планировки территории; 
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 наличие возможности размещения объекта, для которого изымается уча-
сток, без изъятия земельного участка; 

 несоблюдение формальных требования к содержанию и оформлению 
решения об изъятии. 

На сайте Департамента имущества и земельных отношений Новосибир-
ской области опубликованы сообщения по 80 участкам,вкоторых указаны изы-
маемые земельные участки, расположенные на них объекты недвижимости,  
и другая информация согласно п. 4 ст. 56.6 ЗК РФ [3]. Фрагмент одного из со-
глашений представлен в таблице. 

 
Перечень кадастровых номеров земельных участков, подлежащих изъятию  

и объектов недвижимого имущества на них размещенных 

Кадастровый  
номер земельного 

участка 

Местоположение 
земельного  
участка 

Кадастровый  
номер объекта 
недвижимости 

Местоположение объекта  
недвижимости 

54:35:061666:1 Ориентир здание. 
Почтовый адрес 
ориентира: Ново-
сибирская об-
ласть, г. Новоси-
бирск, ул. Стан-
ционная, 2 

54:35:061666:13 
(нежилое здание)

Новосибирская область, 
г. Новосибирск, Ленинский район, 
ул. Станционная, д. 2/2 корп. 2 

54:35:064220:25 
(нежилое здание)

Новосибирская область, 
г. Новосибирск, ул. Станционная, 
д. 2 

54:35:061666:123 
(нежилое здание)

Новосибирская область, 
г. Новосибирск, Ленинский район, 
ул. Станционная, д. 2/2 корп. 4 

 
Обязательным приложением к сообщениям о планируемом изъятии зе-

мельных участков для государственных нужд, в соответствии со ст.56.5 ЗК РФ, 
являются «границы зоны планируемого размещения объектов, в целях строи-
тельства которых предполагается изъятие земельных участков и расположен-
ных на них объектов недвижимого имущества». 

На рис. 2 представлен фрагмент такой схемы. 
Соглашение об изъятии земельных участков заключено с каждым право-

обладателем земельного участка и расположенного на нем объекта недвижимо-
го имущества. Расположенные на земельных участках объекты недвижимого 
имущества также включаются в соглашение об изъятии недвижимости согласно 
п. 2 ст. 56.9 ЗК РФ [3]. 

В соглашениях с собственниками земельных участков, расположенных на 
территории проектируемого четвертого моста, содержится информация о раз-
мере и порядке выплаты возмещения и сроке передачи таких объектов, который 
определяется индивидуально и не может превышать 6 месяцев со дня прекра-
щения прав правообладателя. 
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Рис. 2. Схема границ зоны планируемого размещения объектов,  
в целях строительства 4 моста через р. Обь в г. Новосибирске 

 
 
На материальное возмещение при изъятии земельных участков могут пре-

тендовать не только их собственники, но и правообладатели, владеющие таки-
ми землями на правах аренды, безвозмездного пользования, постоянного (бес-
срочного) пользования или пожизненного (наследуемого) владения согласно  
п. 3 ст. 56.8 ЗК [3]. 

Размер возмещения за земельные участки определяется в соответствии  
с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в РФ» [6]. При этом воз-
мещению подлежит не только стоимость участка, но и убытки, а также упу-
щенная выгода. В случае, если одновременно с изъятием земельных участков 
осуществляется изъятие расположенных на них объектов недвижимого имуще-
ства, в размер возмещения включается рыночная стоимость этих объектов. Для 
этого проводится независимая оценка, которую осуществляет оценочная орга-
низация, не зависящая от органов государственной власти субъекта РФ. 

Независимую оценку участка и всего, что на нем расположено, оплачивает 
Департамент имущества и земельных отношений Новосибирской области, так 
как он выступил инициатором изъятия, а несобственник, даже если он заказал 
эту экспертизу самостоятельно. Потраченные средства ему возмещаются упол-
номоченным органом власти. 
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Возмещение, указанное в соглашениях, уплачивается правообладателю  
в течение шестидесяти календарных дней с момента подписания соглашения 
сторонами[6]. 

В январе 2019 г. Департаментом имущества и земельных отношений Ново-
сибирской области были переданы ГКУ НСО «Мост» документы, подтвер-
ждающие направление проектов соглашений об изъятии недвижимости,  и ори-
гиналы уведомлений о вручении собственникам (правообладателям) участков 
проектов соглашений для подготовки исковых заявлений в суд о принудитель-
ном изъятии недвижимости для государственных нужд Новосибирской области 
в отношении трех участков,  из 80 установленных Приказами. 

К некоторым особенностям изъятия земли у собственника в принудитель-
ном порядке относится оценка правомерности действий самого собственника. 
Так, если в ходе изъятия земельного участка, будет выяснено, что он использо-
вался с нарушением норм действующего земельного законодательства, то он 
может быть изъят на безвозмездной основе. 

В Едином государственном реестре недвижимости(ЕГРН) должно быть за-
регистрировано решение об изъятии земельного участка. 

Федеральным законом «О государственной регистрации недвижимости» 
[5] обозначен порядок регистрации: 

 для регистрации перехода прав достаточно заявления уполномоченного 
органа, то есть правообладатель недвижимости для этого не нужен; 

 до регистрации перехода прав регистрирующему органу должны быть 
представлены доказательства предоставления возмещения за изъятый объект, 
чем обеспечивается принцип предварительности возмещения; 

 зарегистрированные обременения снимаются автоматически, то есть 
без специальных заявлений; 

 в отличие от общего порядка регистрации нет необходимости предва-
рительно регистрировать объект на имя правообладателя перед регистрацией 
возникновения прав нового собственника на изымаемый объект. 

С момента регистрации решения затраты любого характера, произведен-
ные собственником (правообладателем) на участке, подлежащем изъятию, ком-
пенсации не подлежат. В пример таких затрат можно привести возведение но-
вых строений, сооружений, зданий или же реконструкцию уже существующих, 
а также иные работы, повышающие стоимость земельного участка. 

После этого права на владение, пользование и распоряжение землей пере-
ходят в пользу органа власти. 
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