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В статье представлены результаты исследования международной прак-

тики определения компенсаций за изымаемые для государственных нужд зе-
мельные участки, определены основные механизмы, позволяющие ускорить про-
цесс экспроприации и способствующие разрешению спорных вопросов, возни-
кающих во время данной процедуры. 
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Основной характеристикой рыночной 

экономики является наличие права частной 
собственности. При его отсутствии предпри-
ниматели вряд ли брали бы на себя риск 
вложений в какие-либо активы и оставляли 
данную возможность другим субъектам хо-
зяйственной деятельности, а, как известно, 
отсутствие инвестиций значительно замедля-
ет развитие общества.  

Большинство стран разработало необхо-
димые законы для упорядочивания процеду-
ры изъятия с тем, чтобы ограничить прева-
лирующее право государства на возможность 
изъятия земель. Такие законы, как правило:  

1) устанавливают случаи, когда государ-
ство вправе использовать механизмы изъятия; 

2) описывают права и возможные дейст-
вия участников в случаях изъятия; 

3) определяют виды убытков, причинен-
ные обладателям прав на изымаемое имуще-
ство, которые подлежат возмещению; 

4) устанавливают порядок определения 
размера данных убытков. 

Лишь немногие страны разработали 
расширенное правовое поле, когда в случаях 
принудительного изъятия земельных участ-
ков, помимо денежной компенсации или 
предоставления аналогичных наделов взамен 
изымаемых*, осуществляется комплекс реа-
билитационных мер.  

В настоящее время взгляды меняются. 
Специалисты, занимающиеся исследованием 
данной тематики, все чаще принимают пози-
цию того, что люди, чье имущество подле-
жит изъятию, должны не просто получать 
компенсации, направленные на уменьшение 
понесенных издержек, а вообще не нести ка-
ких-либо потерь.  

«Справедливая» рыночная стоимость. 
В большинстве стран имеются законодатель-
но установленные правила для определения 
компенсаций в случае изъятия частной собст-
венности для государственных нужд. В США 
Конституция провозглашает «справедливую 
компенсацию» при любых случаях экспро-
приации собственности для государственных 
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нужд [3]. В Конституции Филиппин также 
фигурирует понятие «справедливый выкуп» 
[5]. Конституция Бразилии тоже содержит по-
нятие «справедливая компенсация» [4]. В Кам-
бодже Конституция гласит, что государство 
выплачивает «справедливую рыночную стои-
мость» за изъятые земельные участки [2].  

Для определения «справедливой ком-
пенсации» многие страны создали стандарты, 
основанные на требованиях Конституции. 
Развитые государства с хорошо функциони-
рующей законодательной системой внедрили 
стандарт «справедливой рыночной стоимо-
сти» при расчетах компенсаций за изымае-
мые для государственных нужд земельные 
участки. Справедливая рыночная стоимость 
определяется как: «Сумма (денежная), за ко-
торую может быть обменен актив между 
осведомленными и мотивированными сторо-
нами в свободной сделке» [6]. Причина, ле-
жащая в основе использования стандарта 
«справедливой рыночной стоимости», состо-
ит в том, что рынок является объективным 
измерителем для оценки стоимости земли.  

Законодательные акты об изъятии во 
многих развитых странах, помимо стандарта 
«справедливой рыночной стоимости», до-
полнены различными практическими реко-
мендациями. Так, например, в США органы 
власти должны полностью компенсировать 
убытки обладателей прав на земельные уча-
стки, чтобы восстановить существующие до 
момента изъятия условия землепользования. 
Изменения в стоимости земельных участков 
(неважно, снижение или рост), вызванные 
принятием решения об изъятии, не учитыва-
ются. Государство выплачивает рыночную 
стоимость земельного участка, существо-
вавшую до опубликования решения об изъя-
тии [7, с. 6].  

В Великобритании власти, ведающие 
процедурой изъятия, сначала пытаются дого-
вориться со всеми участниками сделки о 
компенсации возникших убытков. Если до-
говориться не удается, то Земельный Суд 
(Land Tribunal) устанавливает компенсацию 
на основе следующих принципов: 1) в случа-
ях принудительного изъятия не вводится ни-
каких ограничительных нормативов на вы-

купную стоимость; 2) стоимость земли опре-
деляется как наиболее вероятная цена, по ко-
торой данный объект может быть отчужден 
на открытом рынке; 3) не рассматриваются 
возможности использования земельного уча-
стка для целей, которые потребуют соверше-
ния дополнительных согласований в органах 
власти; 4) если происходит увеличение стои-
мости земельного участка по причине его 
использования с нарушением законодатель-
ства или пагубно влияющего на жизнь и здо-
ровье окружающих, данный прирост стоимо-
сти не учитывается; 5) если не представляет-
ся возможным определить рыночную стои-
мость специфического земельного участка 
из-за отсутствия достаточной рыночной ин-
формации, компенсация должна основывать-
ся на обоснованной стоимости, которая по-
зволит обладателю прав на изымаемый зе-
мельный участок приобрести участок с ана-
логичными свойствами [9, ч. 2, п. 5].  

Некоторые страны предлагают к «спра-
ведливой рыночной стоимости» дополни-
тельную премию в связи с принудительным 
характером изъятия. В случаях принудитель-
ного изъятия земельных участков государст-
во выступает в качестве добровольного по-
купателя. Однако не всегда собственники 
земельных участков желают продать их.  

Органы власти различных стран разра-
ботали механизмы установления больших 
размеров компенсаций по сравнению с ры-
ночной стоимостью принудительно изы-
маемых участков. В Великобритании воз-
мещают убытки, вызванные экспроприаци-
ей сельскохозяйственных земель, которая 
привела к нарушению севооборота. Поми-
мо убытков за изымаемую землю сельско-
хозяйственного использования, обладатель 
прав на данный участок имеет право на 
компенсацию потерь сельскохозяйственно-
го производства, при условии что: 1) дан-
ный субъект в течение следующих 3 лет 
планировал получать выгоду от с/х произ-
водства; 2) данный субъект теряет выгоду в 
связи с изъятием земельного участка; 3) дан-
ное лицо в течение следующих 3 лет начи-
нает новое производство на другом земель-
ном участке [10, п. 34].  
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Аналогично и в Германии, если изъятие 
нарушает целостность земельного участка 
сельскохозяйственного назначения, правитель-
ство должно выплачивать дополнительную 
премию, учитывающую: 1) увеличение време-
ни на транспортировку продукции; 2) убытки 
от увеличения расстояния; 3) убытки, связан-
ные с оформлением новых границ участка; 
4) убытки от ухудшения формы участка. 

Высокая выкупная стоимость и различ-
ные средства поощрения стимулируют сель-
скохозяйственных производителей Италии 
соглашаться на принудительное изъятие. Ко-
гда изымаются участки сельскохозяйствен-
ного использования для дальнейшего пере-
вода в городские земли, муниципалитеты 
предлагают в 1,5–3 раза большие суммы по 
сравнению со средней стоимостью участков 
аналогичной полезности, находящихся в 
ближайшей области. Данное предложение 
стимулирует обладателей прав на земельные 
участки соглашаться с условиями выкупа без 
обращения в суд [7, с. 6]. 

Процессуальные механизмы. Многие 
страны с развитой законодательной системой 
разработали методические рекомендации для 
оценки изымаемых активов, которые способ-
ствуют решению наиболее сложных задач и 
помогают защитить права лиц, чье имущест-
во подвергается изъятию (ЛПИ) от чрезмер-
ной экспроприации или несправедливой 
компенсации. Наиболее эффективными ме-
ханизмами являются: право на получение 
необходимой информации, право на участие 
и содействие в принятии решений и право на 
апелляцию принятых решений в независи-
мых инстанциях (судах).  

Право на получение необходимой ин-
формации: законы об изъятии в большинстве 
стран требуют, чтобы государство информи-
ровало ЛПИ касательно своих планов о пред-
стоящем изъятии земли, условиях компенса-
ции или переселения. Конкретное время и 
форма оповещения варьируется в зависимо-
сти от юридической системы государства.  

В США собственники имеют право на 
предварительное уведомление и беспристра-
стное решение всех спорных вопросов перед 
окончательным изъятием собственности. Каж-

дый штат определяет свои законы, в которых 
содержится детальная схема процедуры изъ-
ятия. Но общим для каждого штата является 
то, что государство обязано информировать 
каждого субъекта, подвергающегося проце-
дуре экспроприации, в том числе публико-
вать решения об изъятия в широкой печати.  

Так, например, в штате Вашингтон закон 
требует, чтобы в процедуре изъятия всегда 
присутствовал официальный представитель 
государства. Офис атторнея штата должен 
подать ходатайство на изъятие в суд первой 
инстанции округа, в котором располагается 
требуемый земельный участок. В этом хода-
тайстве должны содержаться: 1) описание 
изымаемой собственности; 2) список собст-
венников, чье имущество подвергается изъя-
тию; 3) цель изъятия; 4) расчет убытков для 
всех собственников, подвергающихся изъя-
тию. Минимум за 10 дней до представления 
данного ходатайства об изъятии в суд первой 
инстанции округа государство должно уве-
домить всех собственников, перечисленных в 
нем. Это уведомление должно содержать 
описание изымаемой собственности, а также 
время и место представления данного хода-
тайства в суде [11]. 

В Италии, после принятия градострои-
тельного плана, органы власти должны опуб-
ликовать копию плана с указанием участков 
под изъятие. Муниципалитет не информиру-
ет в индивидуальном порядке каждого ЛПИ, 
но тем не менее любые желающие могут 
ознакомиться с опубликованным планом и 
найти участки, предназначенные к изъятию.  

Однако очень часто для передачи необ-
ходимой информации об изъятии земли пуб-
личного извещения недостаточно. В попыт-
ках обеспечения более детальной информа-
цией о ведущихся проектах и об имеющихся 
у собственников правах, в Словакии в 1994 г. 
был принят «Закон об оценке воздействий на 
окружающую среду» (Environmental Impact 
Assessment). В соответствии с данным зако-
ном были организованы Информационно-
консультационные центры (ИКЦ), способст-
вующие лучшему обмену информацией и 
разрешению различного рода проблем с 
ЛПИ. ИКЦ были попыткой разрешения про-
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блем неосведомленности и непонимания 
участников процедуры изъятия, особенно в 
сельских местностях [7, с. 13].  

Право на участие и содействие в приня-
тии решений: наиболее игнорируемая часть в 
процедурах изъятия – это необходимость уча-
стия лиц, имущество которых непосредственно 
подвергается экспроприации. Здесь необходима 
совместная работа органов власти и ЛПИ, что-
бы избежать принудительного изъятия или си-
лового переселения и свести все к доброволь-
ному, объединенному переговорному процессу. 
Участие ЛПИ в процедурах изъятия играет 
большую роль в охране их законных прав от 
посягательств государства на их собственность. 
Для жителей отдаленных поселений с низким 
уровнем образования и незнанием процессу-
альных норм, право на участие в процессе об-
суждения до того момента, пока ключевое ре-
шение принято – ключ к предотвращению не-
справедливого исхода. 

В развитых странах определены особые 
правила участия ЛПИ в процессе экспро-
приации. Им дано право возражать принято-
му решению и давать свои аргументы на 
публичных слушаниях или перед официаль-
ным представителем органов власти. Законо-
дательные нормы некоторых стран требуют 
предоставления от органов власти доказа-
тельств о договоренности с ЛПИ, и что экс-
проприация является крайней мерой для реа-
лизации требуемых проектов.  

Участие ЛПИ является бессмысленным, 
если они не могут повлиять на принятие окон-
чательного решения. В некоторых странах го-
сударство обязано продемонстрировать, что 
оно активно вело переговоры с собственника-
ми земли. Например, в Польше, после того как 
агентство, занимающееся изъятием, оповещает 
собственников о предстоящем изъятии, оно 
должно не менее чем за 3 месяца до изъятия 
попытаться получить добровольное согласие 
от собственников [7, с. 14].  

Публичные слушания – наиболее часто 
используемая процедура предоставления по-
тенциальным ЛПИ доступа к процессу при-
нятия решений.  

Право на апелляцию принятых решений в 
независимых инстанциях (судах): право на об-
жалование обеспечивает ЛПИ важным инст-
рументом для проверки законности принятых 
решений об изъятии. Границы функциониро-
вания данного права в каждой стране различ-
ны. Однако, не смотря ни на что, разумность и 
адекватность компенсации могут пересматри-
ваться практически во всех странах.  

В США дела об изъятии для государст-
венных нужд рассматриваются в судах об-
щей инстанции. В некоторых странах есть 
специальные Земельные суды для разреше-
ния споров о земле. Австралия, Великобри-
тания, Шотландия, ЮАР, Новая Зеландия, 
Гонконг, Китай учредили специальные су-
дебные органы для разрешения земельных 
споров [7, с. 14]. Судебные решения прохо-
дят специальную экспертизу, что гарантиру-
ет юридическую обоснованность и повышает 
согласованность решений. Это в будущем 
должно способствовать предсказуемости су-
дебных разбирательств. 

Подводя итог, следует отметить, что в 
большинстве стран разработаны методиче-
ские рекомендации по расчету размера 
убытков, причиненных обладателям прав на 
земельные участки, изымаемые для государ-
ственных нужд. Основными принципами 
при определении величины компенсации 
являются: 1) экономическое и социальное 
положения ЛПИ не должны ухудшаться по-
сле экспроприации собственности; 2) ЛПИ 
должны иметь доступ ко всей информации, 
касающейся изымаемой у них собственно-
сти; 3) ЛПИ должны иметь право на участие 
в обсуждении вопросов об изъятии, приня-
тии решений и обжаловании неправомерных 
решений.  

 
ПРИМЕЧАНИЕ 

 
* Здесь следует отметить тот факт, что при изъятии собственности лицу, подвергшемуся данному 

воздействию, вместо выплаты рыночной стоимости за изымаемый объект собственности может быть 
предоставлен аналогичный изымаемому актив. 
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В статье исследуются возможные пути по развитию конкурентных пре-
имуществ транспортной отрасли РФ в период мирового экономического кризи-
са. Анализируются конкурентные преимущества, которыми обладает страна и 
которые могут способствовать созданию новых рабочих мест, содействовать 
развитию промышленности и инвестиционной привлекательности транспорт-
ной отрасли и в конечном итоге привести к росту ВВП. 

Ключевые слова: мировой экономический кризис, транспорт, междуна-
родные транспортные коридоры, конкурентные преимущества. 
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The article explores the possibilities of developing competitive advantages in the 
Russian transport industry during the world’s economic crisis. The analysis outlines 
various competitive advantages of our country that may be leveraged for the creation 
of new jobs, promotion and development of the industry as a whole and investment 
appeal of the transport industry, resulting in the growth of GDP. 

Key words: world economic crisis, transport, international transport corridors, 
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