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Существуют различные причины и виды изъятия. Мы 

рассмотрим возмездное изъятие для целей развития 

транспортной инфраструктуры в СЗ регионе. 
 

На основании статьи 35 Конституции РФ: 

«Никто не может быть лишен своего имущества 

иначе как по решению суда. Принудительное 

отчуждение имущества для государственных нужд 

может быть произведено только при условии 

предварительного и равноценного возмещения». 

 
Согласно ст. 281 Гражданского Кодекса РФ у лица, участок которого изымается, возникает 

право на получение выкупной цены за изымаемый земельный участок, в состав которой 

включаются: 

• рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества, 

• а также все убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка, 

• включая убытки, которые он несет в связи с досрочным прекращением своих обязательств 

перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду. 

На службе развития городской среды INTECON 
Consulting company 
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Развитие транспортной инфраструктуры региона 

(дорожная сеть Васильевского острова и П.С.) 

Строительство моста через 

Малую Неву в районе 

острова «Серный» 

Строительство дороги вдоль 

набережной Макарова от 

ЗСД до Уральской улицы 
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Развитие транспортной инфраструктуры региона 

Скоростная автомобильная дорога Москва- Санкт-Петербург 

Срок сдачи - 2018 год 
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Строительство нового 
Киевского шоссе 

Развитие транспортной инфраструктуры региона 

Развязка Пискаревский 
Непокоренных Шафировский 
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Большой Смоленский мост. 
Работы планируются начать 

после 2020 года. 

Развитие транспортной инфраструктуры региона 

Путепроводная развязка на 
пересечении Пулковского шоссе 

с Дунайским проспектом 

INTECON 
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Развитие транспортной инфраструктуры региона 

Радиально-дуговая магистраль (КАД-2 вокруг Санкт-Петербурга) 
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Строительство моста через Малую Неву в районе острова Серный — строительство 

объекта позволит обеспечить дополнительную автотранспортную связь Василеостровского 

района с Петроградской стороной и северо-восточными районами города. Кроме того, будет 

обеспечена кратчайшая транспортная связь с морской пассажирский портом, 

принимающим паромы и круизные суда, а также стадионом Петровский. 

Перераспределение транспортных потоков на данный объект также позволит значительно 

разгрузить существующие мостовые переходы с Петроградской стороны на Васильевской 

остров. 

Жилой дом. 
Ремесленная д.3 

Примеры «проблемных» объектов. 

Строительство моста в районе острова «Серный» 
INTECON 
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Жилой дом на Ремесленной, 3. «Не стой на пути мундиаля — Фонтанка.ру» 

Согласно проекта строительства моста через Серный 

остров, здание планировалось снести. Контракт на 

строительство дороги и моста через Серный остров в 

прошлом году получил «Пилон». Цена вопроса — 8,8 

млрд рублей 
Дом на Ремесленной улице, 3, построили 100 лет 

назад для пивоваренного завода «Бавария». Три 

этажа, 11 квартир, 8 из них – коммуналки. В 

настоящее время расселен, летом 2016 года жильцы 

обратились в суды относительно размера 

компенсации, но в основном проиграли дела 
Также в 2016 году вопрос о сносе здания получила 

широкий общественный резонанс. 

INTECON 
Consulting company 

Примеры «проблемных» объектов. 

Строительство моста в районе острова «Серный» 
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Прокладка магистрали началась весной 2014 

года. Проектом ОАО «Дорпроект» 

предусмотрена трасса, параллельная старому 

Киевскому шоссе. 

По контракту с генподрядчиком ЗАО 

«ВАД» открытие движения было 

предусмотрено в 2018 году. 

Развязка «наезжает» на действующий 

логистический комплекс. 

Примеры «проблемных» объектов. 

Строительство нового Киевского шоссе 
INTECON 
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Виды ущерба: изъятие, 

прекращение коммерческой 

деятельности, снос 

строений и сооружений. 

Комплекс складов Колпаны 

INTECON 
Consulting company 

Примеры «проблемных» объектов. 

Строительство нового Киевского шоссе 
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Изымаемая часть 

территории 



Восточный скоростной радиус – платная вылетная магистраль с мостом через Неву в 

створе Фаянсовой и Зольной улиц. Трасса будет почти на всем протяжении совпадать с 

южным железнодорожным полукольцом, и ее необходимо будет вписать в его полосу 

отвода. Через Глухоозерское шоссе Восточная хорда будет подключаться к набережной 

Обводного канала. 

Восточный скоростной радиус (Восточная хорда) INTECON 
Consulting company 
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Прилегающие к магистрали застроенные участки. 

Варшавская ул. д.1  

и д.2 

(административные 

здания) 

Парковая ул. д.6 и 

д.8 (офисные и 

промышленно-

складские здания) 

Улица Латышских стрелков д.31 

(промышленно-складские здания) 

Восточный скоростной радиус (Восточная хорда) INTECON 
Consulting company 
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Практика изъятия: 

 Изъятие земельного участка, 

 изъятие части земельного участка, 

 изъятие участка с объектами недвижимости, 

 снос объекта недвижимости без изъятия земли, 

 временное занятие под цели строительства 

(размещение стройплощадки), 

 временное занятие под иные цели. 

Наиболее часто встречающиеся виды изъятия и 

ограничения прав 
INTECON 
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Практика изъятия: 

 Прекращение/ограничения 

коммерческой/производственной деятельности: 

• разрыв договоров (неполучение доходов, 

убытки третьих лиц) 

• необходимость перевода производственных 

мощностей 

• необходимость приобретения альтернативной 

недвижимости 

 Остановка проектно-изыскательных работ, 

 Прямой ущерб объектам недвижимости, 

строениям, сооружениям, 

 Отключения/перенос коммуникаций, 

 Досрочное расторжение кредитных договоров, 

 Перерегистрация документов, землеустроительные 

и иные работы, 

 Ограничение/ухудшение доступа к объекту, 

 Наложение обременений, ограничений, 

сервитутов. 

Наиболее часто встречающиеся виды сопутствия 

убытков и ущерба 
INTECON 
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 Согласно новой редакции ЗК РФ (ст. 56) 

уполномоченный государством орган 

самостоятельно проводит подготовительные к 

изъятию работы, включая землеустроительные 

работы, оценку и тп. Его задача также 

проинформировать правообладателя. Но 

препятствовать процедурам изъятия собственник 

не имеет право, а имеет право обратиться в суд. 

 

 С другой стороны с случае обращения в суд, 

правообладатель имеет возможность получить 

большую компенсацию чем определена гос. 

оценкой, а в случае выявления тех или иных 

нарушений, вплоть до наложения обеспечительных 

мер. Что может подорвать бюджет проекта или 

сорвать сроки выполнения. 

Суд или досудебное урегулирование INTECON 
Consulting company 
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В среднем, могут составить 5-15% от общей 

стоимости крупного проекта. 

В некоторых случаях, до 30% 

  

Цель привлечения оценщика-консультанта: 

Минимизировать издержки, снизить бюджет проекта. 

Снизить риски срыва сроков реализации проекта. 

Снизить риски судебных разбирательств и 

социальных протестов. 

Общие затраты на решение имущественно- правовых 

вопросов  
INTECON 
Consulting company 
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Градостроительное планирование. 

Изыскания, проектирование. 

Экспертиза проекта, выпуск постановления об 

изъятии. 

Строительство, сдача в эксплуатацию. 

Стадии строительства транспортной инфраструктуры INTECON 
Consulting company 
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На стадии технико-экономического обоснования 

целесообразности проектирования объектов 

инфраструктуры, исходя из возможных вариантов 

размещения линейных объектов: как выбрать 

территории с минимальной стоимостью земли, 

концентрацией населения и недвижимости. 

Важным моментом является выявление возможного 

дополнительного ущерба в связи с изменениями 

транспортной доступности, действующей инженерной 

инфраструктуре, благоустройству. 

Градостроительное проектирование INTECON 
Consulting company 
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Градостроительное проектирование 

В обосновании проекта Генплана 

обычно включены рассуждения о 

целесообразности строительства тех и 

или иных объектов, а также 

экономических и социальных 

последствиях и выгодах. 

Однако реальные расчеты на базе 

оценочных технологий или 

сравнительный анализ вариантов 

размещения объектов нового 

строительства -  редкость. 

 

Оценщик-консультант повысит качество 

обоснования затрат на ИПВ применяя: 

 первичную инвентаризацию территорий и объектов недвижимости, 
 методы анализа наилучшего использования (разрешенные виды использования могут 

отличаться от фактического), 

 методы анализа сценариев, 
 методы сравнительного анализа, 
 экспертные оценки. 
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На стадии концепта и эскизного проекта уточнить 

траекторию линейных объектов с целью обойти 

социально значимые, крупные и дорогие объекты.  

В рамках проработки имущественно-правовой части 

проекта, подробная проработка и обоснование изъятия 

объектов недвижимости. Фактически проводится 

инвентаризация объектов и их полноценная оценка, в 

том числе выявление и учет всех возможных 

(обоснованных) видов убытков и ущерба. 

 

По возможности - корректировка отдельных разделов 

проекта в случае необходимости (рекомендации 

проектировщику). 

По возможности - достижение предварительных 

соглашений с правообладателями (работа с 

собственниками и арендаторами). 

 

Оценка бюджета изъятия. 

www.intecon.pro 

Изыскания, проектирование. INTECON 
Consulting company 
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Экспертиза проекта, выпуск постановления об 

изъятии. 
INTECON 
Consulting company 

Как признаются проектировщики, экспертиза проекта 

- важнейшая часть работы над ним. 

На этой стадии возможны существенные 

корректировки проектных решений. 

Имущественно-правовая часть проекта - не 

исключение. 

Профессионал оценщик здесь целесообразен с обоих 

сторон, один защищает выполненную работу,  другой 

проверяет выбранные решения, методологию и 

расчеты.  Т.о. до официальной оценки имеется 

выверенный результат. 

Перед началом строительства запускается процедура изъятия. 

По действующему законодательству оценщик выбирается уполномоченным органом власти 

на основе конкурсных процедур. Предшествующая подготовительная работа, позволит во-

многом избежать конфликтных ситуаций с собственниками, снизить нагрузку, связанную с 

формированием объектов и убытков. Сконцентрироваться на профессиональном 

исследовании объектов. На этой стадии принимается решение о выплате бюджетных 

средств. Проверяющие органы имеют возможность сравнить результаты на всех стадиях. 
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Оценка дополнительных убытков в связи : 

• с возможным отклонением от проекта 

(коммуникации, отдельных проектных решений, 

сроков), 

• дополнительными стройплощадками или иными 

нуждами строителей, 

• дополнительными внешними обстоятельствами. 

Строительство INTECON 
Consulting company 
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Оценщик при изъятии — всегда юрист и консультант! Оценка при изъятии 

— работа повышенного риска! 

Оценщик выходит за рамки обычных своих действий, это касается в 

большей степени расчета убытков и ущерба. 

В ФСО-7 впервые включена терминология об «Оценке убытков и ущерба». 

  

В задании на оценку по этому разделу вы не увидите перечня убытков, 

разбираться придется самостоятельно: 

Заключение INTECON 
Consulting company 

- проанализировать фактическую деятельность,  имущество, а также документацию 

подтверждаю возможные убытки, 

- самостоятельно определить и обосновать виды убытков и ущерба, 

- определиться с концепцией и методологией расчетов, 

- провести расчеты (ФСО по изъятию нет), включая изымаемую часть 

 … и нести ответственность за это в соответствии с жестким оценочным законодательством. 

 Т.е. задание внутри задания, требуются дополнительные знания: 

- инженера-проектировщика (строителя), 

- юриста, 

- производственника, 

- бизнес-консультанта. 
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Контакты 
Лучков Игорь 
Леонидович: 
Генеральный директор, 
управляющий партнер 

Luchkov.i@intecon.pro 

м.т.: 8 (921) 969 32 29 

 

194044, г. Санкт-Петербург, 
Выборгская наб., д.29, БЦ 
«Система», офис 117а 
т/ф.: (812) 416 35 00 
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