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В статье рассматриваются современные механизмы защиты прав, свобод и законных интересов субъектов предпринимательской дея-

тельности при изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд. Анализируются возможности внесудебной и 

судебной защиты в рамках указанного процесса. На основе исследования судебной практики акцентируется внимание на том, что защита 

прав предпринимателей наиболее часто осуществляется именно в судебной форме, поскольку суд в данном случае наиболее эффективно 

разрешает вопрос о законности и обоснованности изъятия земельных участков, соблюдении установленных требований, а также наличии 

или отсутствии нарушений со стороны уполномоченных органов государственной власти или органов местного самоуправления. 
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Изъятие земельных участков для государственных или муни-

ципальных нужд — сложный процесс, в котором происходит столк-

новение частных интересов, например субъектов предпринима-

тельской деятельности, и публичных интересов государства в лице 

уполномоченного органа. Однако не следует забывать о том, что 

развитие предпринимательской деятельности также соотносится с 

потребностями государства, поскольку существенно влияет на его 

экономическую стабильность и потенциал. В данном контексте еще 

более актуализируется вопрос об эффективности защиты прав, 

свобод и законных интересов предпринимателей при изъятии зе-

мельных участков для государственных или муниципальных нужд. 

В первую очередь подчеркнем, что процесс изъятия земель-

ных участков для государственных или муниципальных нужд де-

тально регламентируется действующим гражданским и земель-

ным законодательством. Данный процесс должен быть обоснован-

ным и осуществляться исключительно на законодательно установ-

ленных основаниях (ст. 49 ЗК РФ) и с учетом условий изъя-

тия (ст. 56.3 ЗК РФ), в соответствующей процессуальной форме, 

предусматривающей в т. ч. целый ряд обязательных действий со 

стороны уполномоченных органов государственной власти (уве-

домление собственника о принятом решении, подготовку соглаше-

ния и др.). Изъятие земельных участков для государственных или 

муниципальных нужд может производиться как в добровольном по-

рядке, когда предприниматель и компетентные органы приходят к 

согласию в процессе заключения соответствующего соглашения, 

так и в принудительном порядке, если предприниматель не согла-

сен с вынесенным решением об изъятии земельного участка или 

размером возмещения. 

К настоящему моменту в Российской Федерации сформирова-

лись различные механизмы защиты прав предпринимателей, кото-

рые предполагают возможность осуществления правозащитной 

деятельности как в судебной форме, так и посредством целого 

ряда внесудебных процедур. Специфика предпринимательской де-

ятельности обусловливает необходимость выбора эффективных 

способов защиты прав, свобод и законных интересов предприни-

мателей с учетом содержательных особенностей возникающих 

споров. Хотя в настоящее время предприниматели достаточно ча-

сто используют внесудебные формы правозащитной деятельно-

сти, наиболее эффективной представляется именно судебная 

форма защиты прав — в отдельных правовых ситуациях действу-

ющее законодательство прямо предусматривает возможность за-

щиты прав только в таком порядке. 

Внесудебные формы разрешения споров достаточно широко 

применяются в российской правовой системе. Данная форма раз-

решения споров представляет собой совокупность мероприятий, 

методов, механизмов, направленных на разрешение конфликта 

вне судебной системы либо в качестве ее дополнительного эле-

мента. В качестве отдельных форм внесудебной защиты прав и за-

конных интересов предпринимателей можно указать, например: 

1) переговоры и досудебный (претензионный) порядок урегу-

лирования споров; 

2) нотариальную защиту; 

3) третейское разбирательство; 

4) самозащиту; 

5) защиту прав в административном порядке [8, с. 10]. 

При защите своих прав предприниматели вправе прибегать 

к общегражданским способам защиты прав. Каких-либо особенно-

стей, обусловленных спецификой предпринимательской деятель-

ности, среди способов защиты прав в целом нет. Это предопреде-

лено российской концепцией общегражданского законодатель-

ства, которое рассматривает предпринимательскую деятель-

ность как разновидность обычного гражданского оборота. Соответ-

ствующие способы защиты гражданских прав предусмотрены 

в ст. 12 ГК РФ [1]. 

Важно отметить, что содержательная и процессуальная специ-

фика изъятия земельных участков для государственных или муни-

ципальных нужд обусловливает особенности защиты прав пред-

принимателей в данных обстоятельствах. Если говорить о внесу-

дебных формах и перспективности их применения, то они акту-

альны в меньшей степени, разве что при рассмотрении взаимодей-

ствия компетентных органов власти и предпринимателей в про-

цессе подготовки соглашения об изъятии земельных участков и 

(или) расположенных на них объектов недвижимого имущества для 

государственных или муниципальных нужд. 

Однако далеко не всегда рассматриваемый процесс реализу-

ется в добровольном порядке, что вызвано множеством причин, 

в т. ч. острой заинтересованностью самих предпринимателей в ис-

пользовании конкретных земельных участков. Как справедливо от-

мечает Конституционный Суд Российской Федерации, «возмож-

ность принудительного изъятия имущества должна уравновеши-
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ваться неукоснительным соблюдением установленных Конститу-

цией Российской Федерации гарантий неприкосновенности права 

собственности, что предполагает конституционную обязанность за-

конодателя установить надлежащие юридические процедуры при-

нятия и исполнения решений об изъятии имущества у собствен-

ника» [3]. Именно поэтому в рамках заявленной проблематики осо-

бое значение приобретают законность и обоснованность действий 

со стороны компетентных органов, а также четкое соблюдение про-

цедурных нюансов осуществления принудительного изъятия. 

Действующее земельное законодательство прямо предусмат-

ривает ситуации, связанные с судебной защитой прав предприни-

мателей в процессе изъятия земельных участков и (или) располо-

женных на них объектов недвижимого имущества для государ-

ственных или муниципальных нужд. Так, согласно ст. 56.6 ЗК РФ 

правообладатель имеет право обжаловать в суд решение об изъя-

тии в течение трех месяцев со дня уведомления о принятом реше-

нии [2]. Хотя в положениях ЗК РФ, регламентирующих особенности 

подготовки и заключения соглашения об изъятии, отсутствуют от-

дельные указания на обжалование правообладателем предлагае-

мых размеров возмещения, данная возможность все так же сохра-

няется за правообладателем, в т. ч. посредством отказа от подпи-

сания проекта соответствующего соглашения и дальнейшего обжа-

лования решения об изъятии. Судебное разбирательство является 

обязательным для принудительного изъятия, в связи с чем право-

обладатель-предприниматель при наличии несогласия с процеду-

рой изъятия в любом случае окажется в суде: либо в роли истца 

при инициировании обжалования принятого решения, либо в каче-

стве ответчика при обращении компетентных органов. 

Анализ судебной практики по заявленной проблематике позво-

ляет сделать вывод о том, что правозащитная деятельность пред-

принимателей наиболее часто осуществляется именно в судебной 

форме, поскольку суд в данном случае наиболее эффективно раз-

решает вопрос о законности и обоснованности проводимой проце-

дуры, соблюдении установленных требований и наличии или от-

сутствии нарушений со стороны уполномоченных органов государ-

ственной власти или органов местного самоуправления. Доста-

точно редко встречаются дела, в которых суды признают незакон-

ными процесс изъятия и действия уполномоченных органов. Так, 

например, возникают ситуации, связанные с фактическим частич-

ным изъятием земель для государственных и муниципальных 

нужд, сопровождающимся обсуждением процедуры изъятия, но 

при отсутствии соответствующего решения [4]. При этом суды раз-

личных инстанций подчеркивают, что процедура изъятия без та-

кого решения не проводится, что становится основанием для воз-

мещения предпринимателям убытков. 

Также в практике встречаются ситуации, когда изъятие части 

земельного участка делает невозможным дальнейшее полноцен-

ное функционирование предпринимателя в рамках его деятельно-

сти с учетом ее целевой специфики. Так, например, Арбитражный 

суд Северо-Кавказского округа удовлетворил требование предпри-

нимателя о признании частично незаконными постановления адми-

нистрации и соглашения об изъятии части земельного участка и 

объектов недвижимости, а также об обязании включить участок в 

постановление, т. к. заключением судебной экспертизы установ-

лено отсутствие возможности обеспечить оставшуюся у предпри-

нимателя часть участка инженерной инфраструктурой и транспорт-

ной доступностью [6]. 

Однако решающим фактором для признания изъятия земель-

ных участков для государственных или муниципальных нужд закон-

ным является не только наличие решения уполномоченного ор-

гана, но и обоснованность его принятия, которая напрямую зависит 

от фактического использования данных участков предпринимате-

лями. Так, например, Арбитражный суд Дальневосточного округа 

передал дело на новое рассмотрение, т. к. не была подтверждена 

целесообразность изъятия участка из частной собственности для 

геологического изучения недр, а также не был установлен приори-

тет обеспечения общественных потребностей в развитии мине-

рально-сырьевой базы над фактическим использованием предпри-

нимателем земельного участка для организации экологического ту-

ризма [5]. В данной ситуации, несмотря на наличие принятого по 

ходатайству недропользователя приказа уполномоченного органа 

об изъятии для проведения работ, связанных с пользованием 

недрами, участка, на котором располагалась туристическая база 

общества, последнее справедливо обратилось в суд с иском о при-

знании незаконным приказа уполномоченного органа в целях за-

щиты своих прав, свобод и законных интересов. 

В целом количество судебных споров, связанных с защитой 

прав предпринимателей в процессе изъятия земельных участков 

для государственных или муниципальных нужд, достаточно ве-

лико, однако наиболее часто оспариваются именно размеры воз-

мещения. Предприниматели отказываются от подписания согла-

шений об изъятии, в т. ч. указывая на заниженную стоимость изы-

маемого участка и имущества или отсутствие учета упущенной вы-

годы. В такой ситуации важнейшее значение приобретает проведе-

ние экспертизы, организацию которой при принудительном изъя-

тии берет на себя уполномоченный орган власти. При этом, если 

размер возмещения по результатам такой экспертизы представля-

ется низким, в судебной практике имеется множество случаев, ко-

гда в процессе дальнейшего обжалования принятых судебных ре-

шений предприниматель инициирует проведение повторной экс-

пертизы, по результатам которой и принимается решение выше-

стоящей судебной инстанции. Суды при этом удовлетворяют тре-

бования, поскольку признают надлежащим доказательством за-

ключение судебной экспертизы, которым, например, определен 

размер денежной компенсации с учетом упущенной выгоды [7]. 

На основе проведенного анализа следует сделать вы-

вод о том, что для эффективной защиты прав, свобод и закон-

ных интересов субъектов предпринимательской деятельно-

сти при изъятии земельных участков для государственных или му-

ниципальных нужд принципиальное значение приобретает знание 

предпринимателями своих прав и процессуальных особенностей 

проведения соответствующей процедуры. Обращение в судебные 

органы в подобной ситуации позволит установить законность и 

обоснованность ее проведения, а также конкретизировать раз-

мер возмещения.
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