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В представленной статье рассматриваются организационно-правовые особенности изъятия земельных участков для государственных или 

муниципальных нужд и существующие риски нарушения прав, свобод и законных интересов субъектов предпринимательской деятельно-

сти в данном процессе. Акцентируется внимание на отдельных теоретических и практических проблемах, возникающих в процессе изъятия 

земельных участков для государственных или муниципальных нужд. Подчеркивается важнейшее практическое значение правовой грамот-

ности и степени информированности о способах и порядке правозащитной деятельности для предпринимателей в целях эффективной 
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Современная предпринимательская деятельность предпола-

гает вовлеченность ее субъектов в правоотношения различной 

направленности, и земельные правоотношения в данном случае 

являются одними из основных. Субъекты предпринимательской 

деятельности в той или иной степени связаны с владением, поль-

зованием и распоряжением земельными участками, а также с со-

вершением сделок с ними в зависимости от имеющихся у них ре-

сурсов. Однако важно отметить, что на практике достаточно часто 

возникают ситуации, когда земельные участки, находящиеся в соб-

ственности субъектов предпринимательской деятельности, необ-

ходимы для удовлетворения интересов общества и государства, в 

связи с чем, возникает потребность их изъятия для государствен-

ных или муниципальных нужд. 

Ст. 35 Конституции Российской Федерации закрепляет право 

частной собственности и подчеркивает, что недопустимым явля-

ется лишение имущества иначе как по решению суда. При этом в 

указанной конституционно-правовой норме отмечается, что прину-

дительное отчуждение имущества для государственных нужд мо-

жет быть произведено только при условии предварительного и рав-

ноценного возмещения [1]. 

Изъятие земельных участков для государственных или муни-

ципальных нужд – достаточно сложный процесс, в котором проис-

ходит столкновение частных и публичных интересов. С одной сто-

роны – субъекты предпринимательской деятельности, являющи-

еся собственниками земельных участков и использующих их в це-

лях получения соответствующей экономической выгоды, а с другой 

стороны – государство, для развития которого в конкретных усло-

виях необходим определенный земельный участок. Однако не сле-

дует забывать о том, что развитие предпринимательской деятель-

ности также соотносится с потребностями государства, поскольку 

серьезно влияет на его экономическую стабильность и потенциал. 

В данном контексте еще больше актуализируется эффективность 

защиты прав, свобод и законных интересов предпринимателей при 

изъятии земельных участков для государственных или муници-

пальных нужд. 

Действующее земельное законодательство регламентирует 

целый ряд материальных (специфический субъектно-объектный 

состав правоотношений) и процессуальных (порядок взаимодей-

ствия органов власти и собственников земельных участков) аспек-

тов изъятия земельных участков для государственных или муници-

пальных нужд (глава 7.1 ЗК РФ). Данное изъятие в первую очередь 

должно быть законным и обоснованным, в связи с чем,  ст. 56.3 ЗК 

РФ закрепляет среди его условий – осуществление в целях строи-

тельства, реконструкции объектов федерального значения, объек-

тов регионального значения или объектов местного значения, что 

отражается в соответствующих утвержденных документах террито-

риального планирования и их проектов. Кроме того, обоснован-

ность соответствующего изъятия земельного участка может быть 

подтверждена: 

 решением о создании или расширении особо охраняе-

мой природной территории (в случае изъятия земельных участков 

для создания или расширения особо охраняемой природной тер-

ритории); 

 международным договором Российской Федерации (в 

случае изъятия земельных участков для выполнения международ-

ного договора); 

 лицензией на пользование недрами (в случае изъятия 

земельных участков для осуществления пользования недрами, в 

том числе, если такое пользование осуществляется за счет 

средств недропользователя); 

 решением о признании многоквартирного дома аварий-

ным и подлежащим сносу или реконструкции (в случае изъятия зе-

мельного участка в связи с признанием расположенного на таком 

земельном участке многоквартирного дома аварийным и подлежа-

щим сносу или реконструкции) [2]. 

Изъятие земельных участков для государственных или муни-

ципальных нужд может проводиться в добровольном и принуди-

тельном порядке, хотя разграничение данных процессуальных мо-

делей представляется весьма условным. Добровольный порядок 

осуществляется за счет достижения консенсуса между правообла-

дателем изымаемого участка и органом, действующим в интересах 

государства, в рамках подготовки и реализации соглашения об изъ-

ятии земельных участков и (или) расположенных на них объектов 

недвижимого имущества для государственных или муниципальных 

нужд. Однако, в случае отсутствия такого консенсуса, правообла-

датель изымаемого участка может не только не подписывать соот-

ветствующее соглашение, но и обжаловать в течение 3 месяцев 

решение об изъятии в суде (ч. 14 ст. 56.6 ЗК РФ). Основанием для 

обжалования в данном случае выступает нарушение законода-

тельно установленных требований в рамках реализации порядка 

изъятия земельных участков для государственных или муници-

пальных нужд.  

Принудительный порядок изъятия земельных участков для 
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государственных или муниципальных нужд также связан с обраще-

нием в суд, но уже со стороны уполномоченного органа власти. 

Принятое решение также может быть обжаловано правообладате-

лем изымаемого участка, однако в случае, когда речь идет об изъ-

ятии в целях комплексного развития территории, оспорен может 

быть лишь размер компенсации за изъятые земельные участки и 

(или) расположенные на них объекты недвижимого имущества (ч. 

13 ст. 56.12 ЗК РФ). 

Несмотря на то, что в действующем законодательстве доста-

точно давно и весьма детально регламентирован порядок изъятия 

земельных участков для государственных или муниципальных 

нужд, в том числе в целях обеспечения прав и законных интересов 

правообладателей данных участков, до сих пор в указанной сфере 

существует целый ряд теоретических и практических вопросов и 

сложностей. Во-первых, множество дискуссий возникает вокруг со-

держательных критериев «государственных и муниципальных 

нужд», которое не раскрывается в действующем земельном зако-

нодательстве. Данные дискуссии частично разрешены в практике 

высших судебных органов. Так, согласно позиции Судебной колле-

гии по экономическим спорам Верховного Суда Российской Феде-

рации «под государственными или муниципальными нуждами мо-

гут пониматься потребности публично-правового образования, 

удовлетворение которых направлено на достижение интересов об-

щества (общественно полезных целей), но является невозможным 

без изъятия имущества, принадлежащего частному субъекту. Со-

ответственно, принудительное изъятие не может производиться 

только или преимущественно в целях получения выгоды другими 

частными субъектами, деятельность которых лишь опосредованно 

служит интересам общества» [3]. Расширительное толкование вы-

шеназванной категории создает риски злоупотребления правами и 

полномочиями в рассматриваемой сфере. 

В современной правовой литературе также достаточно часто 

критикуется перечень оснований для рассматриваемой процедуры 

изъятия земельных участков. Одни правоведы акцентируют внима-

ние на том, что соответствующие основания не учитывают в пол-

ной мере современного состояния развитости земельных отноше-

ний в Российской Федерации [5, c. 227], другие же подчеркивают 

риски использования процедуры изъятия земельных участков в 

частных интересах (например, в контексте многообразия лицензий 

на добычу полезных ископаемых, которые далеко не всегда корре-

спондируют реализации непосредственно общественных интере-

сов) [7, c. 40].  

Наибольшее количество практических проблем в рамках заяв-

ленной проблематики связаны с возмещением в связи с изъятием 

земельных участков для государственных или муниципальных 

нужд и определением его размера [6, c. 106]. С одной стороны, дей-

ствующее законодательство весьма детально рассматривает дан-

ные аспекты и предусматривает возмещение не только рыночной 

стоимости подлежащих прекращению прав на такие участки, но и 

убытков, понесенных правообладателем. С другой стороны, до сих 

пор возникает множество сложностей как при возмещении лицам, 

владеющим имуществом на ином праве, так и при оценке соответ-

ствующих убытков, в том числе в части невозможности выполне-

нием правообладателем обязательств перед третьими лицами. 

Судебная коллегия по экономическим спорам Верховного Суда 

Российской Федерации в данном контексте акцентирует внимание 

на том, что при определении размера возмещения убытков следует 

исходить из справедливости и разумности, а также соразмерности, 

определяя объем убытков разумной степенью доказанности и до-

стоверности [4]. В процессе оценки применяется индивидуализиро-

ванный подход, однако многое зависит от профессиональной ком-

петентности оценщика и добросовестности выполнения им соот-

ветствующих действий. В итоге на практике заключения оценщиков 

достаточно часто обжалуются в суде, что в итоге приводит к прове-

дению судебных экспертиз, в том числе и по оценке убытков, как 

самой сложной в точном подсчете категории.  

Таким образом, на основе проведенного анализа следует сде-

лать вывод о том, что в настоящее время имеется целый ряд орга-

низационно-правовых проблем, связанных с осуществлением изъ-

ятия земельных участков для государственных или муниципальных 

нужд. Большинство из них носит практический характер, и объек-

тивно обусловлено множественностью подходов и методик, ис-

пользуемых в данной сфере. Подобные ситуации создают суще-

ственные риски нарушения прав, свобод и законных интересов 

субъектов предпринимательской деятельности, эффективное 

функционирование которых имеет важное значение для развития 

экономики российского государства. В данном контексте особенно 

актуальным представляется своевременная защита прав предпри-

нимателей, которая в большинстве случаев осуществляется в су-

дебном порядке. В связи с вышеизложенным, следует подчеркнуть, 

что для эффективной защиты прав и законных интересов субъек-

тов предпринимательской деятельности важнейшее практическое 

значение приобретает их правовая грамотность и степень инфор-

мированности о способах и порядке правозащитной деятельности 

в процессе изъятия земельных участков для государственных или 

муниципальных нужд.
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including through judicial remedies. 
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