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Новеллы в правовом регулировании изъятия земельных участков 
для государственных или муниципальных нужд

Аннотация. В статье проведен анализ изменений, внесенных в правовое регулирование изъ-
ятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд Федеральным зако-
ном от 31.12.2014 № 499-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федера-
ции и отдельные законодательные акты Российской Федерации». Особое внимание уделено 
нововведениям, касающимся права уполномоченного органа власти принимать решение об 
изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд по ходатай-
ству организации, а также расширения субъектного состава лиц, обладающих правом на 
получение возмещения в случае изъятия принадлежащих им объектов недвижимости. 
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1 апреля 2015 года вступил в силу Феде-
ральный закон от 31.12.2014 № 499-ФЗ 
«О внесении изменений в Земельный 

кодекс Российской Федерации и отдельные 
законодательные акты Российской Федера-
ции»1 (далее  — Закон № 499), который внес 
существенные изменения в правовое регули-
рование изъятия земельных участков для госу-
дарственных или муниципальных нужд. Целью 
принятия данного Закона являлось устране-
ние недостатков, неясностей и неточностей 

в правовом регулировании порядка изъятия 
земельных участков для государственных или 
муниципальных нужд2. 

Из числа первых недостатков, которые 
устранил Закон № 499-ФЗ, — отсутствие в Зе-
мельном кодексе РФ3 перечня органов власти, 
уполномоченных принимать решение об изъ-
ятии земельных участков для государственных 
или муниципальных нужд по ходатайству орга-
низации, заинтересованной в таком изъятии. 
В соответствии со ст. 56.2 ЗК РФ к таким орга-

1	 СЗ РФ. 2015. № 1 (ч. 1). Ст. 52.
2	 См.: Пояснительная записка «К проекту Федерального закона "О внесении изменений в некоторые 

законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования порядка изъятия земель-
ных участков для государственных или муниципальных нужд"» // СПС «КонсультантПлюс».

3	 СЗ РФ. 2001. № 44. Ст. 4147.
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нам власти относятся: уполномоченные феде-
ральные органы исполнительной власти — при 
изъятии земельных участков для федеральных 
нужд, уполномоченные исполнительные ор-
ганы государственной власти субъектов РФ — 
при изъятии земельных участков для нужд 
субъектов РФ, органы местного самоуправле-
ния — при изъятии участков для муниципаль-
ных нужд. 

Перечисленные органы власти впервые на 
законодательном уровне получили право при-
нимать решение об изъятии по ходатайству 
организации (ст. 56.4, п. 3 ст. 56.3). Как указы-
вается в пояснительной записке к проекту Фе-
дерального закона «О внесении изменений в 
некоторые законодательные акты РФ в части 
совершенствования порядка изъятия земель-
ных участков для государственных или муници-
пальных нужд», такое нововведение позволит: 
во-первых, устранить посредничество государ-
ственных органов или органов местного само-
управления в оформлении сделок, оставляя за 
органами власти властно-распорядительные 
функции (принятие решений об изъятии зе-
мельных участков, выявление заинтересован-
ных лиц, принятие решений о прекращении 
прав постоянного (бессрочного) пользования 
и т.п.); во-вторых, противопоставить органы 
власти лицам, ходатайствующим об изъятии 
земельных участков, что создаст предпосылки 
для более взвешенного и объективного подхо-
да к принятию таких решений. 

Перечень организаций, обладающих правом 
на обращение с ходатайством об изъятии зе-
мельных участков для государственных или му-
ниципальных нужд, содержится в п. 1, 3 ст. 56. 4 
ЗК РФ. К числу таких организаций относятся: 
1)	 субъекты естественных монополий; 
2)	 организации, уполномоченные осущест-

влять деятельность, для обеспечения кото-
рой в соответствии со ст. 49 ЗК РФ допуска-
ется изъятие земельного участка; 

3)	 недропользователи4; 

4)	 государственные унитарные предприятия, 
государственные учреждения5. 
Помимо возможности инициировать проце-

дуру изъятия земельного участка для государ-
ственных или муниципальных нужд перечис-
ленные организации в случае удовлетворения 
ходатайства уполномоченным органом власти: 
1)	 выступают заказчиком кадастровых работ, 

необходимых для образования или уточне-
ния границ земельного участка, подлежа-
щего изъятию; 

2)	 обращаются от имени правообладателя 
изымаемой недвижимости без доверен-
ности с заявлением о кадастровом учете 
земельного участка, подлежащего изъятию; 

3)	 выступают заказчиком работ по оценке изы-
маемых объектов недвижимости; 

4)	 осуществляют переговоры с правооблада-
телем изымаемой недвижимости относи-
тельно условий ее изъятия; 

5)	 подготавливают совместно с органом вла-
сти, принявшим решение об изъятии, проек-
ты соглашений об изъятии недвижимости; 

6)	 направляют проект соглашения об изъятии 
недвижимости сторонам такого соглашения 
для подписания; 

7)	 в случае отказа правообладателя изымае-
мой недвижимости от подписания соглаше-
ния об изъятии недвижимости обращаются 
в суд с иском о принудительном изъятии 
такой недвижимости (п. 1 ст. 56.7, п. 10 
ст. 56.10 ЗК РФ). 
Сама по себе возможность инициировать 

процедуру изъятия земельного участка для 
государственных или муниципальных нужд по 
ходатайству организации не нашла широкой 
поддержки в юридическом сообществе. По 
мнению Совета при Президенте РФ по коди-
фикации и совершенствованию гражданского 
законодательства (далее — Совет по кодифи-
кации), «данные организации являются пред-
принимательскими образованиями. Почти все 
они являются собственниками своего имуще-

4	 По инициативе недропользователей допускается осуществлять изъятие для государственных или 
муниципальных нужд земельных участков, в том числе лесных участков, если такие земельные участ-
ки необходимы для ведения работ, связанных с пользованием недрами (абз. 2 ст. 25.2 Закона РФ от 
21.02.1992 г. № 2395-1 «О недрах» // СЗ РФ. 1995. № 10. Ст. 823).

5	 Перечисленные организации вправе обратиться с ходатайством об изъятии в случаях изъятия зе-
мельного участка для размещения объекта федерального значения или объекта регионального зна-
чения, предусмотренных адресной инвестиционной программой (п. 3 ст. 56.4 ЗК РФ).
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ства <…> и действуют при изъятии участков от 
собственного имени и явно в своем интересе. 
При таких условиях является принципиально 
невозможным установление четких юридиче-
ских условий (гарантий) соблюдения принципа 
изъятия именно для государственных или му-
ниципальных нужд»6. 

Как представляется, Совет по кодификации 
достаточно категоричен в своих суждениях и 
упускает из внимания то, что с ходатайством об 
изъятии земельных участков для государствен-
ных или муниципальных нужд, вправе обра-
щаться не любые организации, а только те ор-
ганизации, деятельность которых направлена 
на удовлетворение публичных интересов. Как 
справедливо отмечает Е. Л. Поветкина, «в со-
временном обществе частные лица то и дело 
выполняют общезначимую социальную, т.е. 
публичную, функцию, не переставая при этом 
являться собственниками своего имущества, 
по существу предпринимателями и лицами, 
с гражданско-правовой точки зрения действу-
ющими по своей воле и в своем интересе»7. 
Кроме этого, законодатель установил условия 
(гарантии) соблюдения «принципа изъятия для 
государственных или муниципальных нужд». 
Так, изъятие земельных участков для строи-
тельства, реконструкции объектов государ-
ственного или местного значения допускается 
при условии, если данные объекты предусмо-
трены утвержденными документами террито-
риального планирования и утвержденными 
проектами планировки территории8. При этом 
решение об изъятии участка должно быть при-
нято не позднее чем в течение трех лет со дня 
утверждения проекта планировки территории 
(п. 3 ст. 56.3 ЗК РФ). Изъятие земельных участ-
ков для иных целей должно быть обосновано: 

1)	 решением о создании или расширении осо-
бо охраняемой природной территории; 

2)	 международным договором РФ; 
3)	 лицензией на пользование недрами; 
4)	 решением о признании многоквартирного 

дома аварийным и подлежащим сносу или 
реконструкции (в случае изъятия земельного 
участка в связи с признанием расположенно-
го на таком земельном участке многоквар-
тирного дома аварийным и подлежащим 
сносу или реконструкции). Орган власти, 
принимающий решение об изъятии, должен 
также доказать отсутствие иных вариантов 
размещения предполагаемого объекта, кро-
ме как на изымаемом земельном участке. 
Помимо устранения недостатков еще одной 

целью изменений, вносимых в правовое регу-
лирование изъятия земельных участков для го-
сударственных или муниципальных нужд, яв-
лялось приведение Гражданского кодекса РФ9 
и ЗК РФ в соответствие с Конституцией РФ10. 
Согласно п. 3 ст. 35 Конституцией РФ защита 
прав на земельные участки, в первую очередь 
права собственности, базируется на положени-
ях о том, что право собственности охраняется 
законом и никто не может быть лишен своего 
имущества иначе как по решению суда; прину-
дительное отчуждение имущества для государ-
ственных нужд допускается только при условии 
предварительного и равноценного возмеще-
ния. Использованным в приведенной статье 
понятием имущества в его конституционно-
правовом смысле охватываются, в  частности, 
вещные права и права требования, в том числе 
принадлежащие кредиторам. Такой подход со-
держится в постановлении Конституционного 
Суда РФ от 24.06.1993 г. «О федеральных орга-
нах налоговой полиции»11 и корреспондирует 

6	 См.: экспертное заключение по проекту Федерального закона № 304493-5 «О внесении изменений в 
отдельные законодательные акты РФ в части совершенствования порядка изъятия земельных участков 
для государственных и муниципальных нужд» (принято на заседании Совета при Президенте РФ по 
кодификации и совершенствованию гражданского законодательства 25.11.2013 № 123-2/2013) // СПС 
«КонсультантПлюс».

7	 Поветкина Е. Л. Изъятие имущества для публичных нужд: цивилистические устои и современные 
тенденции // Закон. 2014. № 2. С. 41—60.

8	 О порядке подготовки и утверждения документов территориального планирования и проектов плани-
ровки территории см. подробнее главы 3, 5 Градостроительного кодекса РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ.

9	 СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301.
10	 СЗ РФ. 2014. № 31. Ст. 4398.
11	 СЗ РФ. 1997. № 1. Ст. 197. 
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толкованию этого понятия Европейским Судом 
по правам человека, которое лежит в осно-
ве применения им статьи 1 Протокола № 1 к 
Конвенции о защите прав человека и основных 
свобод12. 

Учитывая данные положения, законодатель 
расширил субъектный состав лиц, обладаю-
щих правом на получение возмещения за изъ-
ятие для государственных или муниципальных 
нужд земельных участков, включив в него не 
только собственников, но и землевладельцев, 
землепользователей и арендаторов участков 
(п. 9 ст. 56.5 ЗК РФ). Для обозначения пере-
численных лиц законодатель ввел в ЗК РФ та-
кой термин, как «правообладатели земельных 
участков» (п. 3 ст. 5, п. 8 ст. 56.5). 

Раньше Земельный кодекс РФ не предус-
матривал возможности получения возмеще-
ния за изъятие для публичных нужд земельных 
участков, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности, их землевла-
дельцами, землепользователями и арендато-
рами13. В связи с чем перечисленным правооб-
ладателям земельных участков возмещались 
лишь стоимость принадлежавших им на праве 
собственности зданий, сооружений, располо-
женных на изымаемых земельных участках, 
а также причиненные изъятием убытки. Без-
условно, такое положение не соответствовало 
ни положениям ст. 35 Конституции РФ, ни инте-
ресам правообладателей участков. Особенно 
в случаях, когда правообладатели не успевали 
воспользоваться предоставленным им зако-
ном правом на переоформление принадлежа-
щих им прав на земельные участки на право 
собственности до изъятия у них участков для 
государственных или муниципальных нужд.

Законодатель внес соответствующие изме-
нения и в правила определения размера воз-
мещения при изъятии земельных участков для 

государственных или муниципальных нужд. 
Так, согласно п. 2 ст. 56.8 ЗК РФ в размер такого 
возмещения включается рыночная стоимость 
земельного участка, право частной собствен-
ности на который подлежит прекращению, или 
рыночная стоимость иных прав на земельные 
участки, подлежащих прекращению, убытки, 
причиненные изъятием земельных участков. 
Если на изымаемых земельных участках рас-
положены объекты недвижимости, то в раз-
мер возмещения включается также рыночная 
стоимость этих объектов недвижимости, право 
частной собственности на которые подлежит 
прекращению, или рыночная стоимость иных 
прав на эти объекты недвижимости, подле-
жащих прекращению. Используемое законо-
дателем в приведенной статье выражение 
«рыночная стоимость прав на объекты недви-
жимости» заимствовано из ФЗ от 29.07.1998 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации»14. В соответствии со ст. 3 
данного Закона под рыночной стоимостью 
объекта оценки понимается наиболее веро-
ятная цена, по которой данный объект оцен-
ки может быть отчужден на открытом рынке 
в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходи-
мой информацией, а на величине цены сдел-
ки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства. При этом объектами оценки 
могут выступать не только материальные объ-
екты (вещи), но и право собственности и иные 
вещные права на имущество, права требова-
ния и обязательства (долги). 

С 11 апреля 2015 года на изъятие земель-
ных участков для государственных нужд более 
не распространяется действие постановления 
Правительства РФ от 07.05.2003 № 262 «Об ут-
верждении Правил возмещения собственни-
кам земельных участков, землепользователям, 

12	 СЗ РФ. 2001. № 2. Ст. 163.
13	 Исключение составляли арендаторы находящихся в государственной или муниципальной собствен-

ности земельных участков. Судебная практика придерживалась позиции, в соответствии с которой 
правила о выкупе земельных участков для публичных нужд подлежали применению и к ситуациям, 
когда изымаемый участок находился в аренде. В связи с чем арендаторам земельных участков возме-
щалась рыночная стоимость права аренды участка. При этом под рыночной стоимостью права аренды 
понималась сумма арендных платежей, уплаченных по договору аренды участка (см. подробнее: по-
становление Президиума ВАС РФ от 26.07.2011 № 2379/11 по делу № А40-96790/09-7-743 // СПС «Кон-
сультантПлюс» ; Определение ВАС РФ от 23.01.2012 № ВАС-17606/11 по делу № А51-15713/2010 // СПС 
«КонсультантПлюс».
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землевладельцам и арендаторам земельных 
участков убытков, причиненных временным 
занятием земельных участков, ограничением 
прав собственников земельных участков, зем-
лепользователей, землевладельцев и аренда-
торов земельных участков либо ухудшением 
качества земель в результате деятельности 
других лиц»14. В связи с чем определение раз-
мера возмещения при изъятии земельных 
участков для государственных или муници-
пальных нужд осуществляется в соответствии 
с ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» и ЗК 
РФ. При этом в силу п. 1 ст. 56.8 ЗК РФ нормы 
ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» приме-
няются с соблюдением особенностей, установ-
ленных ЗК РФ.

Земельный кодекс РФ закрепляет следую-
щие особенности определения размера воз-
мещения при изъятии земельных участков для 
государственных или муниципальных нужд. 
Во-первых, это правила определения разме-
ра рыночной стоимости иных, помимо права 
собственности, прав на земельные участки, 
находящиеся в государственной или муници-
пальной собственности. К примеру, в случае 
прекращения права постоянного (бессрочного) 
пользования или пожизненного наследуемого 
владения земельным участком, предоставлен-
ным гражданину, рыночная стоимость данного 
права определяется как рыночная стоимость 
земельного участка (п. 3 ст. 56.8). Во-вторых, 
правила определения размера возмещения 
за изымаемый для государственных или муни-
ципальных нужд земельный участок, который 
подлежит образованию (п. 4 ст. 56. 8 ЗК РФ). 
В-третьих, Земельный кодекс РФ устанавли-
вает перечень объектов недвижимости, не 
подлежащих учету при определении размера 
возмещения при изъятии таких объектов не-
движимости для государственных или муници-
пальных нужд (п. 8 ст. 56.8 ЗК РФ). 

Особенности определения размера возме-
щения при изъятии земельных участков для го-
сударственных или муниципальных нужд пред-
усматривает также статья 26 Закона № 499-ФЗ. 
Данная статья содержит нормы, конкретизиру-

ющие положения ст. 56.8 ЗК РФ. В частности, 
в  п. 7 ст. 26 указанного Закона указывается, 
при каких условиях гражданин, обладающий 
земельным участком на праве пожизненного 
наследуемого владения или праве постоянно-
го (бессрочного) пользования, вправе получить 
возмещение за изъятие такого участка в разме-
ре его рыночной стоимости. 

В ЗК РФ впервые предусмотрен порядок 
выявления правообладателей земельных 
участков, а также расположенных на них объ-
ектов недвижимости, которые подлежат изъ-
ятию для государственных или муниципальных 
нужд. Законодатель установил обязанность 
органа власти, принимающего решение об 
изъятии участка, по выявлению таких лиц 
в случае, если в Едином государственном рее-
стре прав на недвижимое имущество и сделок 
с  ним отсутствуют сведения о них. В обязан-
ность соответствующего органа власти входит: 
запрашивание сведений об имеющихся пра-
вах на изымаемые для государственных или 
муниципальных нужд объекты недвижимости 
в архивах, в различных органах власти, а также 
у предполагаемых правообладателей изыма-
емых объектов недвижимости; обеспечение 
опубликования сообщения о планируемом 
изъятии земельных участков для государствен-
ных или муниципальных нужд в порядке, уста-
новленном для официального опубликования 
муниципальных правовых актов; обеспечение 
размещения сообщения об изъятии объектов 
недвижимости в сети "Интернет"; обеспечение 
размещения сообщения о планируемом изъ-
ятии земельных участков на информационном 
щите в границах населенного пункта или в гра-
ницах соответствующего муниципального об-
разования (п. 1 ст. 56.5 ЗК РФ). 

В случае если лица, чьи земельные участки 
и (или) расположенные на них объекты не-
движимого имущества подлежат изъятию для 
государственных или муниципальных нужд, не 
выявлены, уполномоченные органы власти об-
ращаются в суд с заявлением о признании пра-
ва собственности соответствующего публичного 
образования на изымаемые объекты недвижи-

14	 СЗ РФ. 1998. № 31. Ст. 3813.
15	 См.: постановление Правительства РФ от 31.03.2015 № 299 «О внесении изменений в постановление 

Правительства Российской Федерации от 7 мая 2003 г. № 262 и признании утратившим силу постанов-
ления Правительства Российской Федерации от 3 апреля 2013 г. № 294» // СЗ РФ. № 14. Ст. 2140.
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мости, вне зависимости от того, были ли такие 
объекты поставлены на учет в качестве бесхо-
зяйной недвижимой вещи (п. 10 ст. 56.5 ЗК РФ).

По результатам выявления правообладате-
лей изымаемых объектов недвижимости упол-
номоченный орган власти принимает решение 
об изъятии таких объектов. В ЗК РФ указывает-
ся, какие сведения должны содержаться в дан-
ном решении, кроме этого, достаточно под-
робно регламентируется порядок извещения 
правообладателей изымаемых объектов не-
движимости о принятом решении (п. 4, 10—11 
ст. 56.6 ЗК РФ).

В ЗК РФ также впервые определено содер-
жание соглашения об изъятии недвижимости 
для государственных или муниципальных 
нужд, а также порядок его заключения. Дан-
ное соглашение должно содержать сведения 
о его сторонах, кадастровый номер изымаемо-
го объекта недвижимости, право на него, цель 
изъятия, реквизиты решения об изъятии, срок 
передачи изымаемого объекта недвижимости, 
размер и порядок выплаты возмещения (п. 1 

ст. 56.9 ЗК РФ). Соглашение об изъятии недви-
жимости заключается уполномоченным орга-
ном власти с каждым правообладателем изы-
маемой недвижимости, а в случае принятия 
решения об изъятии по ходатайству — и с за-
интересованной организацией. 

Подводя некоторый итог анализу изменений, 
внесенных в правовое регулирование изъятия 
земельных участков для государственных или 
муниципальных нужд, можно сделать вывод о 
том, что данные изменения в значительной сте-
пени обусловлены объективной необходимо-
стью. Особое внимание уделено защите прав и 
законных интересов собственников и иных пра-
вообладателей изымаемого для государствен-
ных или муниципальных нужд недвижимого 
имущества. В то же время нельзя не отметить, 
что большая часть нововведений, несмотря на 
их объективно обусловленный характер, тре-
бует со стороны правоприменителя глубокого 
осмысления, и понадобится не один год для 
выработки единой практики применения соот-
ветствующих земельно-правовых норм.
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