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Новый порядок изъятия земельных
участков для государственных
и муниципальных нужд
С.А. Липски,
заведующий кафедрой земельного права Государственного
университета по землеустройству, доктор экономических наук,
доцент, действительный государственный советник
Российской Федерации 3!го класса

В развитии современного отечественного земельного законодатель�
ства имеется несколько качественно различных этапов.

Во!первых, это 1990–1991 г., когда путем принятия ряда законов1 бы�
ли существенно пересмотрены принципы советского земельного зако�
нодательства (упразднена исключительность государственной собст�
венности на землю, введена плата за пользование землей и др.). Однако
такие законы во многом носили переходный характер и не предусматри�
вали механизмов массовой приватизации земель (в первую очередь
сельскохозяйственных угодий).

Во!вторых, это 1992–1993 г., когда развитие данной отрасли законо�
дательства осуществлялось главным образом посредством издания под�
законных актов2, которые, несмотря на социально�экономическую вос�
требованность, нарушили принцип соподчиненности правовых актов по
их юридической силе. На основании этих актов была осуществлена при�
ватизация большей части сельскохозяйственных угодий.

В!третьих, это 1994–2001 г. — период критической недостаточности
федерального земельного законодательства, обусловленный: 
1) формулировкой ч. 3 ст. 36 принятой в 1993 г. Конституции РФ (со�

гласно которой условия и порядок пользования землей определяют�
ся на основе федерального закона);

2) признанием утратившими силу ключевых норм, действовавших
к началу этого этапа3;

1 См.: Закон РСФСР от 15 декабря 1990 г. № 423�1 «Об изменениях и дополнениях Конститу�
ции (Основного закона) РСФСР» // Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1990. № 29. Ст. 395; Закон
РСФСР от 23 ноября 1990 г. № 374�1 «О земельной реформе» // Ведомости СНД и ВС РСФСР.
1990. № 26. Ст. 327; Земельный кодекс РСФСР от 25 апреля 1991 г. № 1103�1 // Ведомости СНД
и ВС РСФСР. 1991. № 22. Ст. 768; Закон РСФСР от 11 октября 1991 г. № 1738�1 «О плате за зем�
лю» // Ведомости СНД и ВС РФ. 1991. № 44. Ст. 1424.

2 См. указы Президента РФ: от 27 декабря 1991 г. № 323 «О неотложных мерах по осуществле�
нию земельной реформы в РСФСР» // Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1992. № 1. Ст. 53, от 27 ок�
тября 1993 г. № 1767 «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы
в России». // Российские вести. 1993. 29 октября; постановления Правительства РФ: от 29 дека�
бря 1991 г. № 86 «О порядке реорганизации колхозов и совхозов» // САПП РФ. 1992. № 1/2.
Ст. 921, от 4 сентября 1992 г. № 708 «О порядке приватизации и реорганизации предприятий и ор�
ганизаций агропромышленного комплекса» // САПП РФ. 1992. № 1/2. Ст. 921.

3 См.: Указ Президента РФ от 24 декабря 1993 г. № 2287 «О приведении земельного законода�
тельства Российской Федерации в соответствие с Конституцией Российской Федерации» // Рос�
сийская газета. 1994. 5 января.



3) неспособностью федерального законо�
дателя в течение всего этого времени
принять новые федеральные законы
аграрно�земельной направленности.
В!четвертых, это период начиная

с 2001 г., когда были приняты Земель�
ный кодекс Российской Федерации (да�
лее — ЗК РФ) и другие федеральные за�
коны. В последующем в ЗК РФ и в эти
законы неоднократно вносились изме�
нения, в том числе весьма принципи�
альные, но все это было продолжением
четвертого этапа, когда сначала удалось
урегулировать правовую пробельность
90�х годов, а затем постепенно усовер�
шенствовать земельное законодатель�
ство, исправляя некоторые неоптималь�
ные решения, принятые в начале этого
этапа, либо охватывая правовыми регу�
ляторами новые социально�экономиче�
ские явления и процессы (например,
с 2011 г. законодатель стал регулиро�
вать отношения по поводу искусствен�
ных земельных участков).

Однако изменения земельного зако�
нодательства, осуществленные в 2014 г.,
позволяют судить если не о начале но�
вого этапа в его развитии, то о весьма
значительном обновлении (например,
ЗК РФ более чем вдвое увеличился по
своему объему). Основные новации
связаны с принципиально новыми пра�
вилами предоставления земельных
участков, новым порядком осуществле�
ния государственного земельного над�
зора и мониторинга земель, комплекс�
ными кадастровыми работами, а также
с новым порядком изъятия земельных
участков для государственных и муни�
ципальных нужд, который вступил

в силу с 1 апреля 2015 г.4 (далее — но�
вый порядок изъятия).

Указанные изменения самым непо�
средственным образом затрагивают
права граждан и юридических лиц. Сле�
дует отметить, что хотя основания и ряд
процедурных аспектов такого изъятия
последнее десятилетие регулировались
нормами ЗК РФ и ГК РФ (ст. 49, 55, 57,
63 ЗК РФ, ст. 279–283 ГК РФ), но
по целому кругу вопросов определенно�
сти не было (выявление и уведомление
правообладателей, порядок принятия
решения и др.), что могло привести
к нарушению прав и интересов граждан
и юридических лиц5. 

В новом порядке изъятия земельных
участков не произошло существенного
в сравнении с прежней редакцией рас�
ширения оснований, а соответственно,
интересы правообладателей земельных
участков в этой части не ущемлены. Ос�
новная часть новаций связана с проце�
дурой осуществления изъятия (новая
глава ЗК РФ — VII.1; ранее эти вопросы
подробно не регламентировались).

1. Теперь четко разграничены полно�
мочия органов, принимающих решения
об изъятии земельных участков (да�
лее — уполномоченные органы), — в за�
висимости от того, для какого уровня
публичных нужд требуются земельные
участки: 
— для федеральных нужд, а также в свя�

зи с осуществлением недропользова�
ния (кроме недр местного значе�
ния) — федеральные органы испол�
нительной власти;

— для региональных нужд, а также
в связи с осуществлением пользова�

ГРАЖДАНИН  И  ПРАВО · 2015 · № 8

4

4 См.: Федеральный закон от 31 декабря 2014 г. № 499�ФЗ «О внесении изменений в Земельный
кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» // Рос�
сийская газета. 2015. 12 января.

5 См.: Авдонина О.Г. Принудительное изъятие земельного участка для олимпийских нужд //
Юридический мир. 2011., № 12. С. 38–42; Анисимов А.П., Устюкова В.В. Изъятие земельных участков
для государственных нужд у арендатора: проблемы теории и практики // Право и экономика. 2012.
№ 3. С. 55–60; Липски С.А. Принудительное прекращение права собственности на землю // Гражда�
нин и право. 2014. № 2. С. 21–28. 



ния недрами местного значения —
исполнительные органы государ�
ственной власти субъекта Россий�
ской Федерации;

— для муниципальных нужд — органы
местного самоуправления (ст. 56.2
ЗК РФ).
При этом инициатором изъятия мо�

гут быть как вышеперечисленные орга�
ны, так и субъекты естественных монопо�
лий, недропользователи и организации,
уполномоченные осуществлять деятель�
ность, для обеспечения которой требует�
ся изъятие земельного участка (примени�
тельно к федеральным нуждам их пере�
чень определяется Правительством РФ). 

2. Определены основания для изъя�
тия земельных участков, каковыми яв�
ляются:
— строительство, реконструкция объек�

тов, предусмотренных утвержденны�
ми документами территориального
планирования и проектами плани�
ровки территории (в течение 3 лет
со дня утверждения проекта);

— решение о создании или расшире�
нии особо охраняемой природной
территории;

— международный договор Россий�
ской Федерации;

— лицензия на пользование недрами;
— решение о признании многоквар�

тирного дома аварийным и подлежа�
щим сносу или реконструкции (ког�
да в связи с указанным признанием
осуществляется изъятие земельного
участка, на котором расположен та�
кой дом).
3. Определено, что для принятия ре�

шения об изъятии земельного участка
подается ходатайство, рассматриваемое
уполномоченным органом, который при�
нимает одно из следующих решений:
— направляет (в 30�дневный срок) за�

прос в орган, осуществляющий госу�
дарственную регистрацию прав на не�
движимое имущество и сделок с ним

(далее — регистрационный орган),
в целях выявления лиц, которым при�
надлежат подлежащие изъятию зе�
мельные участки и расположенные на
них объекты недвижимого имущества
(далее — изымаемая недвижимость).
Кроме того, уполномоченный орган
вправе поручить осуществление дей�
ствий по выявлению указанных лиц
подведомственным ему учреждениям;

— отказывает (в этот же срок) в удо�
влетворении ходатайства, уведо�
мляя о причине принятого решения
инициатора изъятия (при наличии
приведенных ниже оснований);

— возвращает ходатайство без рассмо�
трения (в течение 5 рабочих дней),
если: 

а) данный орган не вправе принимать
решение об изъятии земельного
участка для целей, указанных в хо�
датайстве; 

б) заявитель не является лицом, кото�
рое вправе обращаться с таким хода�
тайством; 

в) не представлена схема расположения
земельного участка (и отсутствует
утвержденный проект межевания тер�
ритории, предусматривающий обра�
зование такого земельного участка); 

г) ходатайство по своим содержанию
или форме не соответствует устано�
вленным требованиям (должны быть
разработаны Минэкономразвития
России) (п. 7, 9, 10 ст. 56.4 ЗК РФ).
Причиной для отказа в удовлетворе�

нии ходатайства является то, что указан�
ные в ходатайстве основания не предус�
мотрены федеральными законами, либо
не соблюдены условия изъятия (напри�
мер, по общему правилу запрещено изъя�
тие для государственных или муници�
пальных нужд земельных участков,
предоставленных федеральным государ�
ственным бюджетным учреждениям,
осуществляющим управление особо ох�
раняемыми природными территориями
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федерального значения), либо не может
быть утверждена приложенная к хода�
тайству об изъятии схема расположения
земельного участка, либо имеются иные
основания, установленные законом
субъекта Российской Федерации.

4. Урегулированы вопросы — что
весьма важно, — связанные с выявлени�
ем лиц�правообладателей изымаемой
недвижимости. Так, если сведения о за�
регистрированных правах на нее отсут�
ствуют в Едином государственном реес�
тре прав на недвижимое имущество
и сделок с ним (далее — ЕГРП), то упол�
номоченный орган, прежде чем принять
решение об изъятии земельных участков
(не менее чем за 60 дней), обязан:
— запросить соответствующие сведе�

ния в архивах, органах государ�
ственной власти, местного само�
управления, а также у предполага�
емых правообладателей изымаемой
недвижимости;

— опубликовать сообщение о плани�
руемом изъятии земельных участков
по месту их нахождения (как в по�
рядке, установленном для офи�
циального опубликования муници�
пальных правовых актов, так и в ин�
формационно�телекоммуникационн
ой сети Интернет), а также разме�
стить его на информационном щите
в границах населенного пункта,
на территории которого расположе�
ны подлежащие изъятию участки.
Если в ЕГРП не зарегистрированы

права на изымаемую недвижимость,
то ее правообладатели в течение 60 дней
со дня опубликования указанного сооб�
щения подают в уполномоченный орган
заявления об учете их прав на нее (с при�
ложением копий документов, подтверж�
дающих их права). При этом если прило�
женные к заявлению документы не явля�
ются документами, устанавливающими
или удостоверяющими соответствующие
права, либо вообще отсутствуют, то упол�

номоченный орган в 10�дневный срок
уведомляет об этом заявителей. 

Если же правообладатели изымаемой
недвижимости не выявлены, то уполно�
моченный орган обращается в суд с заяв�
лением о признании права собственности
Российской Федерации, субъекта Рос�
сийской Федерации или муниципально�
го образования на такие объекты (вне за�
висимости от того, были ли они поста�
влены на учет в качестве бесхозяйной
недвижимой вещи). Данная процедура
в некоторой степени повторяет опыт Но�
вой Москвы (п. 7, 9, 10 ст. 56.4 ЗК РФ).

В то же время правообладатели изы�
маемой недвижимости, права которых
не были выявлены, в последующем мо�
гут потребовать возмещения от лица,
которому предоставлены такие земель�
ные участки (однако это не относится
к тем лицам, которым земельные участ�
ки предоставлены на праве безвозмез�
дного пользования). В случае отсут�
ствия такого лица возмещение осущест�
вляется за счет казны (Российской
Федерации, субъекта Российской Фе�
дерации или муниципального образова�
ния). Однако возврат изымаемой не�
движимости прежним правообладате�
лям не допускается (ст. 56.5 ЗК РФ).

5. Определено, что изымаются только
такие земельные участки, у которых име�
ются правообладатели; в ином случае
изъятия не требуется (например, случай,
когда земельные участки находятся в го�
сударственной или муниципальной соб�
ственности и не обременены правами
третьих лиц или являются выморочным
имуществом и при этом на них нет объек�
тов недвижимого имущества третьих
лиц). Однако это не относится к случаям,
когда правообладатели просто не выяв�
лены или их права не зарегистрированы
в установленным порядке. Так, согласно
п. 8 ст. 56.6 ЗК РФ, отсутствие сведений
об изымаемой недвижимости и правах
на нее в государственном кадастре не�
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движимости и ЕГРП, равно как и нали�
чие споров о правах на нее, не является
препятствием для принятия решения
об изъятии.

6. Урегулированы вопросы, связан�
ные непосредственно с принятием реше�
ния об изъятии. Оно принимается в от�
ношении сразу всех объектов недвижи�
мого имущества, расположенных на
изымаемом земельном участке (за ис�
ключением таких сооружений, размеще�
ние которых не противоречит цели изъя�
тия). Таким решением может быть изъят
как один, так и сразу нескольких земель�
ных участков. Если подлежащий изъя�
тию земельный участок еще только
предстоит образовать и отсутствует
утвержденный проект межевания терри�
тории, в границах которой предусмо�
трено его образование, то решение
об изъятии должно содержать указание
на утверждение схемы расположения зе�
мельного участка, а сама схема — прила�
гаться к этому решению.

После принятия решения об изъятии
уполномоченный орган в 10�дневный
срок:
— публикует это решение (как в поряд�

ке, установленном для официального
опубликования муниципальных пра�
вовых актов, — по месту нахождения
земельных участков, подлежащих
изъятию, так и в интернете);

— направляет его копию: 
1) правообладателям изымаемой недви�

жимости (при наличии сведений
об их адресах; письмом с уведомле�
нием о вручении);

2) регистрационному органу; 
3) организации, подавшей ходатайство

(указанной организации; кроме того,
направляются сведения о правообла�
дателях недвижимости, копии доку�
ментов, подтверждающих их права,
о лицах, подавших заявления об уче�
те их прав на недвижимость, и о спо�
собах связи с ними).

Правообладатель изымаемой недви�
жимости считается уведомленным
о принятом решении об изъятии со дня
получения его копии или со дня возвра�
та отправителю соответствующего за�
казного письма (а при отсутствии све�
дений об его почтовом адресе и если
правообладатель сообщил для связи ад�
рес электронной почты, то со дня отпра�
вления копии на указанный адрес).

Решение об изъятии может быть об�
жаловано в суд, оно действует в течение
трех лет со дня его принятия. При этом
принятие такого решения отнюдь не пре�
кращает права на изымаемую недвижи�
мость и даже не ограничивает переход
прав на нее (например, в результате на�
следования). Так, новый порядок изъя�
тия отдельно оговаривает, что в случае
такого перехода прав, а также образова�
ния новых земельных участков или
объектов недвижимого имущества не по�
требуется принятия нового решения или
внесения изменений в ранее принятое.

7. Урегулированы вопросы, касаю�
щиеся подготовки соглашения с правоо�
бладателем изымаемой недвижимости
о ее изъятии. Это ключевой момент для
прекращения прав на подлежащие изъя�
тию земельные участки и расположенные
на них объекты недвижимого имущества.

Для подготовки такого соглашения
уполномоченный орган (подведомст�
венное ему государственное или муни�
ципальное учреждение) либо организа�
ция, подавшая ходатайство об изъятии,
без согласия правообладателей изыма�
емой недвижимости:
— заказывает кадастровые работы в от�

ношении подлежащих изъятию зе�
мельных участков для: 

а) их образования (в соответствии
с утвержденными проектом межева�
ния территории или схемой распо�
ложения земельного участка); 

б) уточнения их границ (если они под�
лежат уточнению); 
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в) образования земельных участков для
их предоставления взамен изыма�
емых. При этом они без доверенности
обращаются от имени правообладате�
ля изымаемой недвижимости с заяв�
лением о кадастровом учете соответ�
ствующих земельных участков, а пра�
вообладатели обязаны обеспечить
доступ к изымаемой недвижимости
для выполнения кадастровых работ и
определения ее рыночной стоимости; 

— заказывает работы по оценке изыма�
емой недвижимости или оценке пре�
кращаемых прав и размера убытков,
причиняемых таким изъятием, а так�
же по оценке недвижимого имуще�
ства, предоставляемого взамен;

— осуществляет переговоры с правоо�
бладателем изымаемой недвижимо�
сти относительно условий ее изъятия,
подготавливает соглашение об изъя�
тии и направляет его проект для под�
писания.
Так же как и при принятии решения

об изъятии, при подготовке и заключе�
нии указанного соглашения не требуется
постановка объектов недвижимого иму�
щества на государственный кадастровый
учет, а наличие споров о границах зе�
мельных участков и отсутствие государ�
ственной регистрации права собственно�
сти на них не являются препятствием как
для подготовки и последующего заклю�
чения соглашения, так и для принятия
судебных актов о принудительном изъя�
тии земельных участков.

8. ЗК РФ достаточно подробно уре�
гулировал весьма важный вопрос о раз�
мере возмещения за изымаемую недви�
жимость, который включает в себя: 
— рыночную стоимость изымаемой не�

движимости (если их правооблада�
тели не являются собственниками —
то рыночную стоимость иных прав); 

— убытки, причиненные изъятием зе�
мельных участков, включая возника�
ющие в связи с невозможностью ис�
полнения их правообладателями обя�
зательств перед третьими лицами;

— упущенную выгоду.
При этом размер возмещения опре�

деляется в соответствии с законода�
тельством об оценочной деятельности6.
Однако с 2015 г. ЗК РФ устанавливает
следующие особенности:
— при определении размера возмеще�

ния не учитывается планируемое
изъятие недвижимости;

— рыночная стоимость земельного учас�
тка (подлежащих прекращению иных
прав на него) определяется исходя
из его разрешенного использования
на день, предшествующий дню при�
нятия решения об изъятии. Однако
если оно было изменено в связи с тем,
что изъятие осуществляется для стро�
ительства, реконструкции объектов
федерального, регионального или ме�
стного значения, то рыночная стои�
мость определяется исходя из разре�
шенного использования, установлен�
ного до указанного изменения;

— при прекращении права постоянно�
го (бессрочного) пользования зе�
мельным участком, предоставлен�
ным юридическому лицу, рыночная
стоимость данного права определя�
ется как стоимость права аренды зе�
мельного участка на установленный
законом предельный (максималь�
ный) срок, а при отсутствии такого
срока — на 49 лет;

— при прекращении права постоянно�
го (бессрочного) пользования или
пожизненного (наследуемого) вла�
дения земельным участком, предо�
ставленным гражданину или имею�
щей право на бесплатное предоста�
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вление в собственность изымаемого
земельного участка организации,
рыночная стоимость данного права
определяется как рыночная стои�
мость земельного участка;

— при досрочном прекращении дого�
вора аренды земельного участка или
договора безвозмездного пользова�
ния земельным участком рыночная
стоимость данного права определя�
ется как рыночная стоимость права
аренды участка до истечения срока
действия указанных договоров;

— при изъятии земельного участка, ко�
торый подлежит образованию, его
рыночная стоимость (рыночная сто�
имость подлежащих прекращению
иных прав на такой земельный уча�
сток) определяется как разница меж�
ду рыночной стоимостью исходного
участка (прекращаемых прав на него)
и участка, сохраняющегося у правоо�
бладателя (сохраняющихся прав).
При этом не подлежат учету при оп�

ределении размера возмещения:
— объекты недвижимого имущества

и их неотделимые улучшения, про�
изведенные вопреки разрешенному
использованию, а также условиям
договора аренды или безвозмездно�
го пользования;

— произведенные после уведомления
правообладателя изымаемой недви�
жимости о принятом решении об
изъятии строительство объектов не�
движимого имущества, а также неот�
делимые улучшения изымаемой не�
движимости (за исключением про�
изведенных на основании выданного
до указанного уведомления разреше�
ния на строительство, а также в целях
обеспечения безопасности его экс�
плуатации, предотвращения пожаров,
аварий, стихийных бедствий, иных
обстоятельств, носящих чрезвычай�
ный характер, либо в целях устране�
ния их последствий);

— заключенные правообладателем изы�
маемой недвижимости после его
уведомления о принятом решении
об изъятии сделки (если они влекут
за собой увеличение размера убыт�
ков, подлежащих включению в раз�
мер возмещения за изымаемый зе�
мельный участок);

— если изымаемая недвижимость при�
надлежат нескольким лицам, то раз�
мер возмещения определяется про�
порционально их долям в праве об�
щей собственности.
9. Установлено, что соглашение

об изъятии заключают: 
а) правообладатель изымаемой недви�

жимости; 
б) уполномоченный орган (ЗК РФ до�

пускает, что вместо такого органа
это может быть также Государствен�
ная компания «Российские автомо�
бильные дороги»); 

в) организация, подавшая ходатайство
об изъятии (если изъятие осущест�
вляется на основании такого хода�
тайства). 
Если у изымаемой недвижимости

несколько правообладателей, то согла�
шение заключается с каждым из них
(п. 2 ст. 56.9 ЗК РФ). 

Проект соглашения сначала подпи�
сывается уполномоченным органом
и организацией, подавшей ходатайство
об изъятии, после чего он направляется
(вместе с соответствующими кадастро�
выми паспортами и отчетами об оцен�
ке) заказным письмом с уведомлением
правообладателю изымаемой недвижи�
мости либо ему вручает его указанная
организация (с распиской в получе�
нии). Даже если правообладатель изы�
маемой недвижимости откажется при�
нять проект соглашения, он считается
получившим указанный проект согла�
шения надлежащим образом.

Правообладатель изымаемой недви�
жимости вправе как подписать соглаше�
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