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РЕФЕРАТ 

 

 

Бакалаврская работа содержит 61 с., 48 источников. 

 

ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК, ИЗЪЯТИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, РЫ-

НОЧНАЯ СТОИМОСТЬ, ЖИЛИЩЕ, ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ, АВАРИЙНЫЙ 

ЖИЛОЙ ФОНД, ИЗЪЯТИЕ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ДЛЯ ГОСУДАР-

СТВЕННЫХ И МУНИЦИПАЛЬНЫХ НУЖД, ИЗЪЯТИЕ НЕДВИЖИМОСТИ, 

МНОГОКВАРТИРНЫЙ ЖИЛОЙ ДОМ, БЕСХОЗЯЙНОЕ ИМУЩЕСТВО, 

ПРАВО МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ НА БЕСХОЗЯЙНОЕ 

ИМУЩЕСТВО 

 

В представленной работе рассмотрены вопросы принудительного изъятия 

земельного участка для государственных и муниципальных нужд, а также во-

просы, связанные с возмещением убытков связанных с изъятием земельных 

участков для государственных и муниципальных нужд. Кроме того, в представ-

ленном материалы рассмотрены вопросы, связанные с принудительным пересе-

лением граждан из аварийного и ветхого жилья и вопросы связанные с возме-

щением убытков при их переселении и изъятии земельных участков.  

Объектом исследования работы являются общественно правовые отно-

шения связанные с принудительным изъятием земельных участков для госу-

дарственных и муниципальных нужд. 

Цель и задачи данной работы сводятся к изучению правоприменительной 

практики при реализации прав физических и юридических лиц, правовое регу-

лирование отношений выкупа земельных участков для государственных и му-

ниципальных нужд. Рассмотрение условий необходимых для принудительного 

изъятия земельных участков, выявлении проблем. В работе также внимание 

уделяется вопросам, возникающим при выкупе земельных участков для госу-

дарственных и муниципальных нужд, вопросам возмещения ущерба при выку-

пе земельных участков для государственных и муниципальных нужд, коллизи-
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ям в законодательстве при рассмотрении вопросов выкупа земельного участка 

для государственных и муниципальных нужд.  

Основной метод работы заключается в изучении норм права и вопросов, 

посвященных принудительному изъятию земельного участка. Рассмотрение на 

примерах судебной практики, в том числе Амурской области, реализации норм 

права, законность и обоснованность принимаемых решений об изъятии земель-

ных участков и переселения граждан из аварийных и ветхих жилых помещений. 

Основным методом работы являлся – формально-юридический, который за-

ключался в толковании норм права, регулирующий институт выкупа земельно-

го участка для государственных и муниципальных нужд.       
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ЖК РФ – Жилищный кодекс Российской Федерации; 
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КУМИ – Комитет по управлению имуществом муниципального образо-

вания города Благовещенска. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Конституция Российской Федерации гарантирует равенство прав и сво-

бод человека, устанавливает необходимый баланс в законодательной системе 

Российской Федерации, устанавливает принцип защиты частных, муниципаль-

ных и социальных прав. 

Считаем важным добавить, что согласно ст.8 и ст.9 Конституции РФ на 

первое место ставится именно частная собственность, однако бывают случаи, 

когда собственник вынужден отказаться от своего права собственности. Дабы 

соблюдать конституционные гарантии права человека необходимы специаль-

ные правовые познания. Примером такой ситуаций может служить изъятие зе-

мельного участка, точнее его выкуп из частной собственности для государ-

ственных или муниципальных нужд. 

Проблемы, связанные с изъятием земельного участка на сегодняшний 

день являются актуальными, направленными, в основном, на перспективу раз-

вития городов и субъектов Российской Федерации.  

Работа посвящена исследованию правового регулирования законодатель-

ства РФ связанному с принудительным изъятием земельного участка, а также 

вопросам переселения граждан из ветхого и аварийного жилья. На сегодняш-

ний день указанные проблемы обусловлены большим социальным и правовым 

значением.    

Согласно представленной судебной практике, применение и толкования 

норм права касательно вопросов связанных с вещными правами раскрываемых 

представленной работой далеко неоднозначны, хотя указывают на факт акту-

альности затронутой темы. Вместе с тем, в вопросах касательно переселения 

граждан и изъятия земельных участков под аварийными и ветхими домами сле-

дует соблюдать также право выбора собственников таких жилых помещений. В 

целом при разрешении таких актуальных на сегодняшний день задач необхо-

димо в разумные сроки давать оценку многим факторам, таким как сроки, уве-

домления граждан о принятии решения о принудительном изъятии, соблюдения 
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необходимых условий, оценка рассчета стоимости объектов недвижимости, 

предусматривать сроки расселения, возможные убытки и риски. 

Цель работы заключается в исследовании судебных и нормативно право-

вых актов, применение их на практике, реализуя права граждан при выполне-

нии всех условий принимаемого решения в отношении недвижимых объектов.   

Поставленная цель обуславливает такие задачи, как характеристика при-

нудительного изъятия земельных участков для государственных и муниципаль-

ных нужд, раскрытие характеристики института принудительного изъятия зе-

мельных участков и их правовое регулирование. В работе представлен анализ 

особенностей непосредственной процедуры принудительного изъятия земель-

ных участков для государственных и муниципальных нужд с раскрытием пред-

посылок динамики правоотношений связанных с выкупом земельных участков. 

Изучить нормативную базу соглашения о выкупе земельных участков и муни-

ципальных нужд. Изучение и раскрытие поставленных задач при написании 

данной работы невозможно без анализа судебной практики, который основы-

вался на возникновении правоотношений связанных с принудительным изъяти-

ем земельных участков для государственных и муниципальных нужд. Вместе с 

тем, необходимым, на наш взгляд, было выявить проблемы выкупной стоимо-

сти изъятия земельных участков. 

Объектом исследования работы является принудительное изъятие зе-

мельных участков для государственных и муниципальных нужд. 

Основной метод работы заключается в изучении норм права и вопросов, 

посвященных принудительному изъятию земельного участка. Рассмотрение на 

примерах судебной практики, в том числе Амурской области, реализации норм 

права, законность и обоснованность принимаемых решений об изъятии земель-

ных участков и переселения граждан из аварийных и ветхих жилых помещений. 

Предметом исследования выступает анализ судебной практики, в том 

числе в Амурской области. 

Для реализации поставленной цели, был выбран метод изучения вопросов 

раскрываемых в работе с уклоном на изъятие земельных участков для государ-
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ственных и муниципальных нужд. За основу было принято решение взять све-

жее решение Арбитражного суда Амурской области в отношении ООО «Даль-

невосточный регион Агро».  
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1 ПРАВОВЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ПРИНУДИТЕЛЬНОГО ИЗЪЯТИЯ 

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ДЛЯ ГОСУДАРСТВЕННЫХ ИЛИ МУНИ-

ЦИПАЛЬНЫХ НУЖД 

 

 

1.1 Понятие и правовое регулирование принудительного изъятия зе-

мельных участков  

Для Российского законодательства, как для законодательства иных госу-

дарств особую ценность представляет собой земля и иные природные ресурсы. 

Практически на протяжении всей истории велись войны за территории, что 

обуславливает их значимость для развития и функционирования любого обще-

ства. Так, законы, принимаемые по отношению к регулированию земельного 

законодательства отражали суть проводимых политических действий.  

Как развивались любые государственные отношения, так развились и зе-

мельные отношения.  

При принятии Земельного Кодекса Российской Федерации в 2001 году 

был преодолён совершенно новый этап развития современного земельного за-

конодательства. С принятием данного нормативного акта был решен ряд про-

блем и вопросов связанных с регулированием земельных отношений, были 

установлены основные принципы земельного законодательства, определены 

объекты земельных отношений и т.д. 

Гражданским кодексом Российской Федерации установлены случаи и по-

рядок, предусматривающие изъятие земельного участка и прекращение прав 

собственности граждан или юридических лиц на такие земельные участки. 

Вместе с тем, по общим правилам гражданского и земельного законодательства 

такое изъятие не допускается.  

Согласно п. 3 ст. 6 ЗК РФ земельный участок – является недвижимой ве-

щью, представляющая собой часть земной поверхности и имеет характеристи-

ки, позволяющие определить ее в качестве определенной вещи
1
. 

                                                      
1
 Земельный Кодекс Российкой Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 02.07.2021) (с 

изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2021) [Электронный ресурс]. URL:http://www/consultant/-ru 

(дата обращения: 15.11.2021). 
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Изъятие земельных участков для государственных и муниципальных 

нужд, как и любой административный акт, налагает на собственника такого 

участка обязанность отчуждения имущества, находящегося в собственности, 

для удовлетворения государственных или муниципальных нужд, влекущий пе-

реход права по закону. Такое отчуждение предполагает собой вмешательство в 

частную сферу деятельности для удовлетворения, в первую очередь, публич-

ных интересов. 

В гражданском законодательстве закреплен перечень оснований для пре-

кращения права собственности: 

1) для обращения взыскания на имущество по обязательствам (согласно 

ст. 237 ГК РФ); 

2) в случаях если такое имущество не может принадлежать конкретному 

лицу (ст. 238 ГК РФ); 

3) отчуждение недвижимого имущества в связи с изъятием земельного 

участка ввиду его ненадлежащего использования (ст. 239 ГК РФ); 

4) в случае прекращения договора аренда земельного участка, находяще-

гося в государственной или муниципальной собственности для объектов неза-

вершенного строительства (ст. 239.1 ГК РФ); 

5) в случае изъятия земельного участка для государственных и муници-

пальных нужд (ст. 239.2 ГК РФ); 

6) в случаях выкупа (ст.ст. 240, 241 ГК РФ); 

7) реквизиция (ст. 242 ГК РФ)  

Реквизиция – это изъятие участка с последующим возмещением стоимо-

сти собственнику. Реквизиция чаще всего случается по основаниям, закреплен-

ным в ст. 51 Земельного Кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) и но-

сит временный характер, то есть при определенных природных или антропо-

генных условиях и возвращается собственнику с возмещением всех причинен-

ных убытков. Опять-таки, в случаях, когда соблюсти данные условия не пред-

ставляется возможным, собственнику возмещается его рыночная стоимость (ст. 

66 ЗК РФ); 
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8) конфискация (ст. 243 ГК РФ) 

Конфискация, согласно ст. 50 ЗК РФ – это изъятие участка на безвозмезд-

ной основе, к примеру в качестве санкции за совершенное преступление; 

9) по решению суда в случаях его приобретения на незаконные доходы 

(коррупция); 

10) в случаях не подтверждения законного приобретения, у лиц, признан-

ных виновными в совершении различных преступлений, как например терро-

ризм или коррупция
2
. 

Как уже говорилось выше, прекращения права собственности закреплено 

в Гражданском кодексе Российской Федерации и иных нормативно правовых 

актах, а также последствия таковых, и, предполагают под собой, как правило, 

определенные меры по компенсации таковых. Все указанные случаи более по-

дробно представлены в ст.235 ГК РФ.  

Хочется отметить, что такое действие закреплено не только в Российском 

законодательстве, но и в большинстве норм иных государств, для нераспро-

странения дисбаланса и упорядочения правовых гарантий бывшим собственни-

кам.  

Кроме того, имущественные права закреплены в ст. 35 Конституции Рос-

сийской Федерации (далее – К РФ), согласно которой каждый вправе иметь 

имущество в собственности, владеть им, пользоваться и распоряжаться и никто 

не может быть лишен своего имущества иначе как по решению суда. 

Так, статьей 281 ГК РФ предусмотрено возмещение сдеств за изымаемый 

земельный участок, в случаях, если принудительное изъятие необходимо для 

муниципальных нужд – стоимость участка возмещается равно стоимости тако-

вого или по договоренности. 

Под равной стоимостью участка следует понимать его кадастровую или 

рыночную стоимость, включая имеющиеся на участке объекты и возможные 

убытки либо издержки. 

                                                      
2
 Гангло Б.М. Гражданское право: Учебник Том 2// М: Статут. 2016. С. 363-365. 
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Однако помимо указанных оснований в ст. 235 ГК РФ, отчуждение зе-

мельного участка может быть связано с другими основаниями, в том числе: 

- добровольный отказ от права собственности на земельный участок; 

- купля-продажа; 

- утрата права собственности.  

Утрата прав собственности на участок влечет за собой потерю права на 

строительство на данном участке, поскольку согласно ст. 222 ГК РФ (право 

собственности на самовольную постройку может быть признано судом, если 

лицо имеет право пользования земельным участком).  

Так, к примеру, Арбитражный суд Республики Коми в своем решении от 

05.03.2012 г по делу №А29-10001/2011 указал, что в силу последнего абзаца 

пункта 3 статьи 222 Гражданского кодекса Российской Федерации право соб-

ственности на самовольную постройку не может быть признано, если сохране-

ние постройки нарушает права и охраняемые законом интересы других лиц ли-

бо создает угрозу жизни и здоровью граждан. 

Судебный порядок признания права собственности на самовольную по-

стройку сам по себе не может освобождать застройщика объекта от обязанно-

сти выполнения установленных законом и иными нормативными актами пра-

вил и условий возведения объектов недвижимости. 

Кроме того, изъятие земельного участка может происходит при использо-

вании его в нерациональных целях, например: участок в течение 3 лет не ис-

пользуется по его прямому назначению или может повлечь за собой снижения 

плодородия земли.  

В свою очередь, выкуп земельных участков происходит всегда при согла-

сии собственника по основаниям ст. 49 ЗК РФ. Лицу, из пользования которого 

изымается земельный участок необходимо направить уведомление не позднее, 

чем за один год, и соответственно решение о выкупе должно пройти государ-

ственную регистрацию. В случаях отказа от продажи участка лицо (собствен-

ник) может обратиться в суд.  
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Так, Г. обратился в суд с иском к Владикавказскому муниципальному ка-

зенному учреждению «Дорожный фонд», ООО «Ирафтрансстрой», АМС           

г. Владикавказа, Управлению муниципальным имуществом и земельными ре-

сурсами АМС г. Владикавказа, Управлению дорожного строительства, благо-

устройства и озеленения г. Владикавказа, СНО «Иристон» о взыскании в соли-

дарном порядке рыночной стоимости земельного участка, указав в обоснование 

исковых требований, что на основании свидетельства о праве собственности 

ему принадлежит земельный участок, площадью 0,06 га в СНО «Иристон», на 

котором также находился объект незавершенного строительства – на стадии 

строительства первого этажа садового домика в размере 150 кв. м.  

Требования Г. были удовлетворены в связи с тем, что в 2014 году на ука-

занном земельном участке была проложена асфальтированная дорога, являю-

щаяся продолжением автодороги. Указанная дорога заняла весь принадлежа-

щий ему участок, в связи с чем, он фактически лишился принадлежащих ему на 

праве собственности земельного участка и объекта незавершенного строитель-

ства. Кроме того, Г. не был в установленном законом порядке уведомлен об 

изъятии его земельного участка для государственных или муниципальных 

нужд, решение об изъятии земельного участка ему также не представили. Со-

глашение об изъятии земельного участка, с указанием сроков, размера, возме-

щения и других условий, при которых осуществляется изъятие земельного 

участка, не заключалось. Указанные выше действия в отношении его земельно-

го участка нарушали его права и законные интересы.
3
. 

Таким образом, процедура отчуждения земельного участка не была со-

блюдена, что повлекло за собой существенные нарушения норм права. 

Решением Кузнецкого районного суда Пензенской области от 30 августа 

2019 г. по делу № 2а-1046/2019 в удовлетворении административного искового 

заявления Т.Т. к администрации города Кузнецка Пензенской области о при-

                                                      
3
 Определение Пятого кассационного суда общей юрисдикции от 03.02.2020 № 88-1299/2020 

по делу № 2-94/2019 Требование: О взыскании рыночной стоимости земельного участка вме-

сте с объектом незавершенного строительства. [Электронный ресурс]. URL:ht-

tp://www/consultant.ru (дата обращения: 20.11.2021). 
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знании незаконным постановления главы администрации города Кузнецка Пен-

зенской области от 18.04.2019 № «Об изъятии для муниципальных нужд зе-

мельного участка, на котором расположен многоквартирный жилой дом по ад-

ресу: <адрес>, и помещений в указанном многоквартирном жилом доме» было 

отказано. Так, Т.Т. обратилась в суд с административным иском к администра-

ции города Кузнецка Пензенской области о признании незаконным постанов-

ления об изъятии земельного участка, указав, что главой администрации города 

Кузнецка Пензенской области 18.04.2019 вынесено постановление Об изъятии 

для муниципальных нужд земельного участка, на котором расположен много-

квартирный жилой дом, для муниципальных нужд жилых помещений, распо-

ложенных в многоквартирном доме.  Судом, в силу ст. 32 ЖК РФ, ст. ст. 56.2, 

56.3, 56.6, 56.8 ЗК РФ, ст. 64 КАС РФ  в удовлетворении исковых требований 

было отказано, поскольку в земельное законодательство устанавливает един-

ство судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, соглас-

но которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют 

судьбе земельных участков, за исключением случаев, установленных федераль-

ными законами (п. 1 ст. 1 ЗК РФ). 

Несмотря на то, что процесс отчуждения земельных участков затрагивает 

длительный период времени и определенные условия для его реализации, для 

выполнения всех условий и гарантий прав собственника, на лицо очередные 

коллизии законодательства, которые в настоящее время избежать не представ-

ляется возможным.  

Такие коллизии представляются нам посредством «столкновения» норм 

Конституции РФ (ч.3 ст. 35), ЗК РФ (ч. 2 ст. 5) и ГК РФ (ч. 2 ст. 279). Конститу-

ция РФ гарантирует неприкосновенность имущества граждан также как и Зе-

мельный кодекс РФ, однако в силу Гражданского законодательства земельные 

участки могут быть изъяты для государственных и муниципальных нужд и та-

кое решение принимается федеральными органами исполнительной власти и 

органами субъектов или местного самоуправления. Таким образом, возникает 

вопрос какой орган может принимать решение об изъятии земельного участка. 
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1.2 Условия и порядок изъятия земельных участков для государ-

ственных или муниципальных нужд 

В ст. 49 ЗК РФ, закреплены основания изъятия земельных участков для  

муниципальных и государственных нужд, в том числе выполнение Российской 

Федерацией международных обязательств; размещение отдельных объектов 

муниципального или государственного значения, в случае отсутствия иных ва-

риантов размещения и иное. 

Так, в деле № А33-8831/2013 от 24.12.2013 г. Арбитражный суд Красно-

ярского края признал недействительным Распоряжение администрации города 

Красноярска «Об изъятии земельных участков в микрорайоне Утиный плес» в 

части изъятия земельных участков с кадастровыми номерами 

24:50:0700188:2726, 24:50:0700188:694 и объектов недвижимого имущества, 

расположенных на указанных земельных участках, как несоответствующее ЗК 

РФ, поскольку согласно пункту 1 статьи 55 ЗК РФ изъятие, в том числе путем 

выкупа, земельных участков для государственных или муниципальных нужд 

осуществляется по основаниям, установленным статьей 49 настоящего Кодекса. 

Подпунктом 2 пункта 1 статьи 49 ЗК РФ установлено, что изъятие, в том 

числе путем выкупа, земельных участков для государственных или муници-

пальных нужд осуществляется в исключительных случаях, связанных с разме-

щением объектов государственного или муниципального значения при отсут-

ствии других вариантов возможного размещения этих объектов, в том числе ав-

томобильных дорог федерального, регионального или межмуниципального, 

местного значения
4
. 

Перечень объектов, требующих особого размещения обширен, сюда от-

носится инфраструктура объекты энергетики, водо и -газоснабжения, безопас-

                                                      
4
 Решение Арбитражного суда Красноярского Края от 24 декабря 2013 г. по делу № А33-8831/2013 [Электрон-

ный ресурс]. URL:http://www.sudact.ru 

consultantplus://offline/ref=9703EF96B82B8417AE3640330DAF097B9F00FFF6AE82265AEF85363919DE143631F1084C35AA368636DC2496011FDC40k9g8E
consultantplus://offline/ref=9703EF96B82B8417AE3640330DAF097B9F00FFF6AE82265AEF85363919DE143631F1085E35F23A8733C2269714498D06CFA74AF9C00892925610D5k8g3E
consultantplus://offline/ref=9703EF96B82B8417AE3640330DAF097B9F00FFF6AE82265AEF85363919DE143631F1085E35F23A8733C2269614498D06CFA74AF9C00892925610D5k8g3E


17 
 

ности и обороны страны и другое. Такое изъятие происходит в случаях, если 

иные варианты не имеют места быть (ст. 239 ГК РФ)
5
. 

Вместе с тем, изъятие земель природных государственных заповедников 

не представляется возможным, поскольку такие земли образуют природно-

заповедный фонд и такое изъятие запрещено Федеральным Законом «Об особо 

охраняемых природных территориях» от 14.03.1995 г. № 33-ФЗ. 

Что касается изъятия земель в населенных пунктах, то такое изъятие про-

изводится на основании генерального плана территориального планирования и 

зонирования, и не допускается при отсутствии данных документов. 

Право собственности на землю прекращается с согласия собственника, в 

случае его отсутствия необходимо пройти ряд определенных юридически по-

следовательных действий, направленных на изъятие такого земельного участка, 

которые могут быть предприняты по инициативе компетентного муниципаль-

ного или федерального органа. К таким органам относятся: федеральные орга-

ны исполнительной власти, органы исполнительной власти субъектов РФ, ор-

ганы местного самоуправления.  

Изъятие может быть как добровольным, так и принудительным. Основ-

ной трудностью в данном процессе выступает определение стоимости земель-

ного участка подлежащего изъятию. Во внимание берется как рыночная стои-

мость, так и кадастровая, которая рассчитывается при постановке на учет и как 

правило представленная в выписках о праве собственности (сегодня это выпис-

ки Единого Государственного Реестра Недвижимости (далее – ЕГРН), ранее 

паспорт объекта) из Росреестра
6
. 

                                                      
5
 Гражданский Кодекс Российкой Федерации (часть первая) от 30.11 1994 № 51-ФЗ (ред. от 

11.06.2021) (с изм. и доп., вступ. в силу с 29.06.2021) [Электронный ресурс]. URL:http:// 

www/ consultant.ru (дата обращения: 15.11.2021). 
6
 Воробьев А.В. Совершенствование системы земельного учета при проведении государ-

ственной  кадастровой  оценки земель сельскохозяйственного назначения в Волгоградской  

области // «Известия» Нижне-Волжского Агроуниверситетского комплекса: «Наука и выс-

шее профессиональное образование». № 3(39). 
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Следует сказать, что изъятие земельных участков требует документально-

го подтверждения и изъятие земельного участка может быть осуществлено в 

течении трех лет со дня утверждения проекта планировки территории
7
. 

В последнее время вопросы, связанные с изъятием земельных участков 

для государственных и муниципальных нужд, становятся наиболее острыми. В 

связи с чем, процедура изъятия земельного участка для государственных или 

муниципальных нужд была закреплена в главе VII.1 Земельного Кодекса Рос-

сийской Федерации. В случае несоблюдения какого-либо из указанных требо-

ваний влечет за собой отказ на такое изъятие в судебном порядке. Конечно, ес-

ли рассуждать логически, то публичные интересы стоят на главенствующем 

месте, но и права частных собственников не менее важны. В связи с чем, в 31 

декабря 2014 г. был принят Федеральный Закон «О внесении изменений в Зе-

мельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты 

Российской Федерации» № 499-ФЗ. Принятие данного Федерального Закона 

упростило и разъяснило процедуру изъятия земельных участков для государ-

ственных и муниципальных нужд, и указанная мера изъятия стала исключи-

тельной, необходимой для государственного или муниципального значения, 

здесь же были определены органы, которые вправе принимать такие решения, а 

также прописана сама процедура изъятия.  

Земельные участки могут также изыматься в экологических целях, для 

создания особо охраняемой природной территории, в целях государственных 

интересов, при необходимости исполнения международного договора, что де-

лается в целях улучшения интереса государства – и такое изъятие будет обос-

нованным. 

Процедура изъятия земельного участка начинается с выявления владельца 

участка, далее подается запрос в Росреестр, если Росрееестр не имеет таких 

сведений делаются необходимые запросы в архив, для установления собствен-

ника. 

                                                      
7
 Капицкий В. Н. К вопросу о переводе земель из одной категории //Материалы Всерос. еже-

год. науч.- практ. конф. г. Екатеринбург. 2010. ч. 2. С. 140.  
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Поиск собственника земельного участка подлежащего изъятию может 

проводиться посредством оповещений на официальном сайте и иных информа-

ционных ресурсах государственных органов не менее чем за два месяца до 

принятия решения об изъятии. В случае соблюдения вышеуказанных требова-

ний собственник земельного участка не установлен, то необходимо обратиться 

в суд с заявлением о признании права собственности государственного органа. 

Если лицо было установлено, то помимо выкупа земельного участка, сто-

роны по общему согласованию могут договориться о предоставлении земель-

ного участка в другом месте, такой договор будет регулироваться, согласно 

гражданскому законодательству (договор мены). Все условия прописываются в 

договоре. Соглашение подписывается сторонами в случае их согласия. В слу-

чае, если, в течении трех месяцев договор так и не был подписан, уполномо-

ченный орган вправе обратиться в суд для принудительного изъятия земельно-

го участка
8
.  

В своей статье «Защита прав собственника при изъятии земельного 

участка в интересах государства» Н.А. Исакова указывает, что нормы, описан-

ные и принятые вышеназванным Федеральным Законом могут помочь потен-

циальным собственникам земельных участков, во-первых: увеличением срока 

предупреждения собственников до момента изъятия и, во-вторых: предоставит 

собственнику выбор местности для покупки участка, а именно или в зоне по-

тенциального изъятия, либо в том месте, где такая вероятность фактически от-

сутствует. Поскольку если предположить, что изъятию подлежит фактически 

любой земельный участок, который может быть полезен государству, то соб-

ственники не будут застрахованы от изъятия, поэтому и необходимо опреде-

лить области возможного изъятия и сделать данную информацию общедоступ-

ной
9
. 

                                                      
8
 Кочнева И.В. Изъятие земельных участков для государственных и муниципальных нужд 

одно из оснований прекращения прав на земельные участки // Имущественные отношения в 

РФ. 2006. № 11. С.67-71. 
9
 Исакова Н.А. Защита прав собственника при изъятии земельного участка в интересах госу-

дарства / Н.А. Исакова // Юридические науки. – 2015. - № 18. 
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В случае отказа собственника земельного участка от заключения согла-

шения об изъятии земельного участка уполномоченный орган вправе подать 

иск в суд. В судебном процессе бремя доказывания возлагается на истца – ор-

ган подавший исковое заявление, истцу необходимо доказать целесообразность 

изъятия, причины, в случаях если на земельном участке расположены объекты, 

также необходимо обосновать и доказать прекращение права собственности и 

на эти объекты. В иске может быть также и отказано. В случае удовлетворения 

судом исковых требований происходит государственная регистрация перехода 

права собственности на данный земельный участок, с возмещением всех расхо-

дов и оценочной стоимости земельного участка и находящегося на нем объекте 

(объектах). 

1.2.1 Изъятие земельного участка в связи с его неиспользованием 

Согласно Земельному законодательству в случае, если земельный участок 

был предоставлен под строительство или для сельского хозяйства и в течении 

трех лет и более не был использован по назначению, то такой земельный уча-

сток подлежит принудительному изъятию (ст. 45 ЗК РФ). При этом принуди-

тельное прекращение права пожизненного наследуемого владения земельным 

участком, права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком 

по основаниям, указанным в подпункте 1 пункта 2 статьи 45 ЗК РФ, осуществ-

ляется на основании вступившего в законную силу судебного акта об изъятии 

земельного участка.  

Земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения может 

быть принудительно изъят у его собственника в судебном порядке в случае, ес-

ли земельный участок используется с нарушением установленных земельным 

законодательством требований рационального использования земли, повлек-

шим за собой существенное снижение плодородия земель сельскохозяйствен-

ного назначения или значительное ухудшение экологической обстановки
10

. 

                                                      
10

 Федеральный Закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ ред. от 28.06.2021) «Об обороте земель сель-

скохозяйственного назначения» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2021) [Электронный ре-

сурс]. URL:http://www/consultant.ru (дата обращения: 16.11.2021). 
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Так, например, поскольку согласно п. 1 ст. 6 Федерального Закона от 

24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» 

собственники земельных участков, землепользователи, землевладельцы, арен-

даторы земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения обя-

заны использовать указанные земельные участки в соответствии с целевым 

назначением данной категории земель и разрешенным использованием спосо-

бами, которые не должны причинить вред земле как природному объекту, в том 

числе приводить к деградации, загрязнению, захламлению земель, отравлению, 

порче, уничтожению плодородного слоя почвы и иным негативным (вредным) 

воздействиям хозяйственной деятельности
11

. 

В силу п. 2 ст. 6 Закона № 101-ФЗ принудительное изъятие земельного 

участка из земель сельскохозяйственного назначения у его собственника, при-

нудительное прекращение права постоянного (бессрочного) пользования, права 

пожизненного наследуемого владения, права безвозмездного срочного пользо-

вания земельным участком из земель сельскохозяйственного назначения, права 

аренды такого земельного участка осуществляются в соответствии с Граждан-

ским кодексом Российской Федерации, Земельным кодексом Российской Феде-

рации и данным Федеральным законом. 

Конечно, прежде всего, были приняты необходимые меры, предшеству-

ющие процедуре обращения в суд с указанным иском. К таким мерам относится 

процедура проверки использования земельного участка, административного 

расследования о проверке способов использования земельного участка по его 

прямому назначению, состояние земли и др., уже в дальнейшем происходит 

процедура изъятия путем заключения соглашения или судебного разбиратель-

ства, далее земельный участок продается с публичных торгов. Из суммы, выру-

ченной после проведения торгов, вычитается затраты на организацию самих 

торгов и оставшаяся сумма передается правообладателю. 

                                                      
11

 Там же 
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1.2.2 Изъятие земельного участка для государственных и муници-

пальных нужд 

При таком изъятии необходимо руководствоваться ст. 49 ЗК РФ, где вы-

куп будет осуществляться Российской Федерацией или субъектом РФ. 

Такая процедура изъятия включает в себя договоренность об условиях, 

суммах и порядке их возмещения прописанные в соглашении. Правообладатель 

получает сумму, выплачиваемую к возмещению за отчуждаемое имущество и 

понесенные, в связи с этим, убытки. 

В данном случае земельный участок можно заменить на недвижимое 

имущество или объект равнозначный стоимости либо может быть зачтен в сто-

имость недвижимого имущества или объекта.  

В случаях принудительного взыскания выплачивается и учитывается рав-

но значимое возмещение, где сумма, сроки и порядок устанавливаются судом. 

Как уже говорилось выше в случае отказа от заключения соглашения зе-

мельный участок может быть изъят на основании судебного решения. Что каса-

ется суммы выкупа такого земельного участка, то она перечисляется на опреде-

ленный счет собственника если он известен или хранится на депозите нотари-

уса до востребования. В данном случае обжалованию подлежит только сумму 

взымаемая к возмещению стоимости. 

Кроме озвученных выше причин изъятия земельного участка, земельный 

участок может быть изъят и в случаях, если на данном участке имеются полез-

ные ископаемые (ст. 56.3 ЗК РФ). Так, при планировании использования недр 

необходимый земельный участок может подлежать изъятию, причем не только 

со стороны государства. Такой земельный участок может быть изъят организа-

цией, у которой имеется соответствующая лицензия. В данном случае возме-

щение убытков собственнику будет осуществляться непосредственно той орга-

низацией, которая будет осуществлять добычу недр земли
12

. 

                                                      
12

 Ястребов А.Е. Актуальные проблемы прекращения прав на земельные участки вследствие 

их изъятия для государственных или муниципальных нужд// среднерусский вестник обще-

ственных наук. 2015. № 4. С.126-132.  
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Возможно также изъятие земельного участка, при планировании разме-

щения объектов регионального значения, при условии соблюдения всех необ-

ходимых документов, для нужд другого субъекта РФ, и, если такие участки не 

являются собственностью организаций, осуществляющих управление особо 

охраняемыми природными территориями
13
. Конечно, такие участки могут быть 

изъяты тоже, но процедура их изъятия намного сложнее. 

При обращении взыскания на земельные участки необходимо: оценить 

такой земельный участок (определить его стоимость, изъятие и его реализа-

цию), если стоимости данного земельного участка недостаточно для погашения 

долга у должника взыскивают и иное имущество, если в собственности долж-

ника находится доля земельного участка, то взыскивается только его доля. 

Поскольку на основании ст. 1 Федерального Закона «Об органах прину-

дительного исполнения Российской Федерации» от 21.07.1997  № 188-ФЗ ис-

полнение судебных актов и актов других органов возлагаются на судебных 

приставов, то и изъятие земельных участков на обращение взыскание возлага-

ется на судебных приставов-исполнителей, которые: производят опись имуще-

ства должника, оценку имущества, изъятие имущества, передача взыскания или 

его продажа, составление необходимых документов
14

. 

В ситуациях, когда земельный участок продается с аукциона и его стои-

мость превышает стоимость рыночной (оценочной) стоимости, то такая разница 

возвращается собственнику (ст. 249 ГК РФ). Если необходимости в обращении 

взыскания именно на земельный участок не имеется, то по предложению орга-

низации может быть реализовано иное имущество, которое покроет сумму дол-

га. 

 Вместе с тем, земельные участки могут быть изъяты на основании заяв-

ления или ходатайства. В таком заявлении, как и при обращении в судебные 

                                                      
13
 Воробьев А.В. Формирование территорий муниципальных образований: учебное пособие 

// Волгоград: ФГБОУ ВО Волгоградский ГАУ. 2017. С. 128  
14

 Федеральный Закон от 21.07.1997 № 118-ФЗ (последняя редакция) «Об органах принуди-

тельного исполнения Российской Федерации» [Электронный ресурс]. URL:http://www/-

consultant.ru (дата обращения: 18.11.2021). 
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органы должны быть указаны основания или цель его изъятия, оно может отно-

ситься к одному конкретному или нескольким земельным участкам и даже к 

тем земельным участкам, которые только будут образовываться. Для последних 

необходима схема расположения земельного участка, которую, как правило, го-

товят кадастровые инженеры и в которой содержатся координаты земельного 

участка. 

В случаях если орган, которому подано такое заявление, не имеет права 

распоряжаться данным земельным участком; если заявитель не имеет права на 

такое обращение; отсутствует схема расположения или проект межевания для 

образования земельного участка или выбрана неверная форма подачи заявле-

ния, то, такое заявление может быть возвращено заявителю в течение 5 дней. В 

случае рассмотрения такого обращения устанавливается 30 дневный срок со 

дня его поступления.  

Право принимать решения об изъятии земельных участков для государ-

ственных и муниципальных нужд, в том числе для размещения объектов мест-

ного значения, предоставлено органам местного самоуправления (ст. 56.2 ЗК 

РФ). 

Конечно, при всем изобилии нормативных актов, направленных на лега-

лизацию процедуры изъятия земельных участков для государственных или му-

ниципальных нужд, имеются проблемы в изъятии таких участков. Самым ост-

рым на сегодняшний день является вопрос защиты интересов собственников и 

соблюдения всех правил и порядка принудительного изъятия земельных участ-

ков. 

Так, в Арбитражный суд Амурской области с исковым заявлением к ООО 

«Дальневосточный регион Агро» (далее – ООО «ДВ Агро») об изъятии земель-

ного участка площадью 1724, 46 кв.м.; земельного участка площадью 176,38 

кв.м., путем раздела земельного участка с другим кадастровым номером пло-

щадью 10539 кв.м.; склада площадью 136 кв.м., расположенный по адресу: ул. 

Пушкина, д. 169, площадью 396 кв.м. – забора (ограждения); с представлением 

возмещения в сумме 5 663 500 рублей и обязании ООО «ДВ Агро» принять за 
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принадлежащее ему на праве собственности изымаемое имущество для муни-

ципальных нужд обратились Комитет по управлению имуществом муници-

пального образования города Благовещенска (далее – КУМИ) и администрация 

города Благовещенска (далее – администрация). А также о признании отсут-

ствующим право собственности за ООО «ДВ регион Агро» на объекты недви-

жимого имущества - земельный участок площадью 10539 кв.м. и строение, 

площадью 396 кв.м. – забор (ограждение), и, о признании за муниципальным 

образованием города Благовещенска право собственности на объекты недви-

жимого имущества - земельный участок площадью 1724,46 кв.м.; земельный 

участок площадью 176,38 кв.м.; строение, площадью 396 кв.м. – забор (ограж-

дение). 

В обосновании своих требований истцы пояснили, что согласно Поста-

новлению администрации города Благовещенска от 12.03.2020 г. № 798 был 

утвержден проект планировки территории и проект межевания территории, 

предназначенной для размещения линейного объекта – автомобильной дороги 

по ул. Конная в города Благовещенска.  

Согласно п. 1 ст. 90 АПК РФ суд по заявлению лица, участвующего в де-

ле, а в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом, и иного лица может 

принять срочные временные меры, направленные на обеспечение иска или 

имущественных интересов заявителя (обеспечительные меры), в том числе в 

случае отложения судебного разбирательства в целях урегулирования спора
15

. 

Вместе с тем, согласно тому, что непринятие мер по обеспечению иска 

может повлечь невозможность  исполнения судебного акта, истец просил: 

- запретить ООО «ДВ регион Агро» и Управлению Росреестра по Амур-

ской области производить действия, связанные с регистрацией перехода прав 

на недвижимое имущество – земельный участок с указанными в исковых тре-

бованиях кадастровыми номерами.  

Ответчик не согласился с представленной материалами дела оценкой.  

                                                      
15

 Арбитражно процессуальный Кодекс Российкой Федерации от 24.07.2002 № 95-ФЗ (ред. от 

01.07.2021) [Электронный ресурс]. URL:http://www/consultant.ru (дата обращения: 03.12.2021). 
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Между тем указывал, что в случае изъятия земельного участка, он не сможет 

служить тем целям, для которых он изымается в отсутствии предоставленного 

ОАО «РЖД» сервитута и соответствующего согласования. Вместе с тем, суд не 

согласился с данным доводом в своем решении, обосновав это тем, что соглас-

но Федеральному агентству железнодорожного транспорта от 29.09.2020 г. 

установлен публичный сервитут сроком на 49 лет, и, кроме того, дальнейший 

порядок согласования данного соглашения с третьими лицами не может повли-

ять на рассмотрение настоящего дела. 

Вместе с тем, заявленные требования образуют сложный юридический 

состав.  Суд изучив все доводы, заслушав мнение сторон пришел к выводу об 

удовлетворении искового заявления в части. 

Так, например, согласно Постановлением Пленума Верховного суда РФ 

№ 10, Пленума Высшего арбитражного суда РФ № 22 от 29.04.2010 «О некото-

рых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, свя-

занных с защитой права собственности и других вещных прав» предъявление 

иска о признании права отсутствующим возможно, в случае если право соб-

ственности на один и тот же объект недвижимости зарегистрировано за разны-

ми лицами. Поскольку ни на момент подачи иска, ни во время рассмотрения 

дела по существу в судебном порядке возмещение за изымаемое имущество 

истцом в пользу ответчика не выплачивалось, суд пришел к выводу об отсут-

ствии правовых оснований для удовлетворения заявленных требований  в части 

признания права отсутствующим за ООО «ДВ регион Агро» и за признанием 

права муниципальной собственности на спорные объекты недвижимости, по-

скольку данные требования не соответствуют п. 2 ст. 56.11 ЗК РФ, что влечет за 

собой нарушения прав на своевременное возмещение за выкупаемое имуще-

ство
16

. 

                                                      
16

 Постановление Пленума Верховного Суда РФ № 10, Пленума ВАС РФ № 22 от 29.04.2010 

(ред. от 23.06.2015) «О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разре-

шении споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» [Электрон-

ный ресурс]. URL:http://www/consultant.ru (дата обращения: 07.12.2021). 
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Не согласившись с данным решением суда ответчиком была подана апел-

ляционная жалоба в Шестой арбитражный апелляционный суд г. Хабаровска на 

решение Арбитражного суда Амурской области по делу № А04-9809/2020 от 25 

мая 2021 года. В своей жалобе ответчик просил решение суда отменить, при-

нять по делу новый судебный акт об отказе в иске. В жалобе ответчик ссылался 

на неполное изучение норм материального права, на несоблюдения админи-

страцией процедуры изъятия имущества для муниципальных нужд, на отсут-

ствие согласия и разрешение ОАО «РЖД», на нарушение норм Градострои-

тельного кодекса РФ и нарушение прав и законных интересов ответчика. 

Истцы указывали на ее необоснованность и несостоятельность представ-

ленных в ней доводов, просили решение суда первой инстанции оставить без 

изменения, а апелляционную жалобу без удовлетворения.  

Кроме того, не согласившись с указанным решением суда ООО «ДВ ре-

гион Агро» была подана кассационная жалоба об отмене решений указанных 

судов и направлении дела на новое рассмотрение. 

Арбитражным судом Дальневосточного округа были рассмотрены дово-

ды кассатора, изученные представленные по делу материалы, проверены реше-

ния судов первой и второй инстанций и было принято по делу решение об от-

мене решения суда первой инстанции от 25.05.2021 года и постановления Ше-

стого арбитражного апелляционного суда от 12.08.2021 года в части требования 

об обязании Комитета по управлению имуществом муниципального образова-

ния города Благовещенска с момента вступления решения суда в законную си-

лу выплатить обществу с ограниченной ответственностью «Дальневосточный 

регион Агро» возмещение за изымаемое имущество. 

Так, Арбитражный суд Дальневосточного округа разъяснил, что исходя 

из правовой позиции, изложенной в Обзоре судебной практики Верховного Су-

да Российской Федерации № 1 (2014), утвержденном 24.12.2014 Президиумом 

Верховного Суда Российской Федерации, в пункте 28 постановления Пленума 

Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 24.03.2005 №11 «О не-

которых вопросах, связанных с применением земельного законодательства», 
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пункте 7 Обзора судебной практики по делам, связанным с изъятием для госу-

дарственных или муниципальных нужд земельных участков в целях размеще-

ния объектов транспорта, утвержденном Президиумом Верховного Суда Рос-

сийской Федерации 10.12.2015, определение выкупной стоимости изымаемого 

участка следует производить из рыночной стоимости, максимально прибли-

женной к дате принятия решения по спору
17

. 

Ходатайство ООО «Дальневосточный регион Арго» о назначении судеб-

ной экспертизы по определению стоимости изымаемого имущества, заявленное 

обществом в суде первой инстанции на стадии реплик, было отклонено по мо-

тиву фактического отсутствия надлежащим образом оформленного заявления, а 

также наличия в действиях ответчика признаков злоупотребления, направлен-

ного на затягивание процесса. 

Вместе с тем, учитывая, что судебный акт по существу спора принят спу-

стя год после подготовки отчета о стоимости изымаемого имущества, суд окру-

га считает необходимым отметить, что в силу требований статьи 282 ГК РФ, 

статей 55, 62 ЗК РФ, применяемых с учетом разъяснений, изложенных в пункте 

7 Обзора судебной практики по делам, связанным с изъятием для государ-

ственных или муниципальных нужд земельных участков в целях размещения 

объектов транспорта, утвержденном постановлением Президиума Верховного 

Суда Российской Федерации 10.12.2015, судам в рассматриваемом случае сле-

довало установить выкупную стоимость изымаемого имущества на момент рас-

смотрения спора. 

Таким образом, при новом рассмотрении дела, суду следует принять во 

внимание изложенное и учесть размер возмещения, подлежащего уплате за 

изымаемое имущество, с учетом положений статьи 56.8 ЗК РФ. 

Вместе с тем, гражданским законодательством наиболее точно установ-

лены основания для прекращения права собственности. Закрепление содержа-

                                                      
17

 «Обхор судебной практики по делам, связанным с изъятием для государственных или му-

ниципальных нужд земельных участков в целях размещения объектов транспорта» (утв. Пре-

зидиумом Верховного Суда РФ 10.12.2015) [Электронный ресурс]. 

URL:http://www/consultant.ru (дата обращения: 03.01.2022). 
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ния прекращения прав собственности на законодательном уровне позволяет 

установить необходимые рамки для регулирования изъятия земельных участков 

для государственных и муниципальных нужд. Изучая вопрос изъятия земель-

ных участков хочется отметить, что хотя и никто не может лишить тебя права 

собственности, в исключительных случаях это все-таки возможно.   

Изъятие земельных участков может быть как принудительным, так и доб-

ровольным. Земельный участок может быть изъят и в случаях его ненадлежа-

щего использования или если на вашем судебном участке имеются полезные 

ископаемые. При изъятии земельных участков для государственных и муници-

пальных нужд изымаются и объекты недвижимости находящиеся на них. 

На примере судебной практики оказалось возможным увидеть проблемы, 

которые могут возникнуть на законодательном уровне, в том числе проблемы в 

нормах, так следует отметить, что поскольку вопросы связанные с принуди-

тельным изъятием земельных участков решаются на протяжении длительного 

периода времени, сторона собственника изымаемого земельного участка несет 

убытки если экономика не стабильна, а с другой стороны, невозможно посто-

янно оплачивать расходы эксперта для установления стоимости земельных 

участков и объектов находящихся на них. 

Тем не менее, при новом рассмотрении дела, суду следует принять во 

внимание изложенное и учесть размер возмещения, подлежащего уплате за 

изымаемое имущество, с учетом положений статьи 56.8 ЗК РФ, и. скорее всего 

для пересчета указанного размера возмещения убытков будет назначена новая 

экспертиза, и уже за чей счет также не понятно. Конечно, суд может по соб-

ственной инициативе назначить экспертизу, а потом взыскать ее с ответчика и 

истца в солидарном порядке, либо взыскать сумму с одной из сторон. 
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2. ОСОБЕННОСТИ ПРОЦЕДУРЫ ПРИНУДИТЕЛЬНОГО ИЗЪЯТИЯ ЗЕ-

МЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ДЛЯ ГОСУДАР-СТВЕННЫХ ИЛИ МУНИЦИ-

ПАЛЬНЫХ НУЖД 

 

 

2.1 Предпосылки динамики правоотношений связанных с выкупом 

земельных участков для государственных и муниципальных нужд 

В гражданском праве выделяют основания и предпосылки движения пра-

вовых связей, подразделяя их на категории: нормативные и правосубъектные 

предпосылки и юридико-фактические основания возникновения, изменения и 

прекращения гражданских правоотношений. 

Юридическую основу правоотношений по принудительному изъятию зе-

мельных участков составляют нормы, которые объединяются в субинститут. 

Иначе говоря, к нормативным предпосылкам, регулирующим основания и по-

рядок выкупа земельных участков для государственных и муниципальных 

нужд, относятся следующие нормы – ст.ст. 235, 239.2-282 ГК РФ, ст. 49 ЗК РФ 

и др. Таким образом, нормы, посвященные выкупу, создают юридическую воз-

можность определенного поведения участников данных отношений. 

Так О.А. Красавчиков указывал, что эти нормы «…устанавливают юри-

дическую возможность (обязательность) определенного поведения людей при 

наличии определенных условий, которые предусматриваются в норме права. 

Вместе с тем, сама по себе эта предпосылка не порождает правовой связи, не 

сообщает правовую форму соответствующему (регулируемому данной нормой 

права) конкретному общественному отношению…»
18

. 

В связи с чем, необходимо обратить внимание на другую группу предпо-

сылок - правосубъектных, а именно социально-правовую способность, юриди-

ческое качество лица.  

Иными словами, речь идет о предоставлении субъектам правовых воз-

можностей быть участниками общественных отношений, в том числе по при-

нудительному выкупу земельного участка. В данном случае государство опре-

                                                      
18

 Красавчиков О.А. Категории науки гражданского права: в 2 т. М.: Статут, 2005. Т. 2.  

494 с. 
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деляет условия и средства осуществления лицами (субъектами) гражданско-

правовых отношений. 

С одной стороны, государство выступает как носитель власти, с другой 

стороны является равным субъектом гражданско-правовых отношений. Такая 

деятельность органов власти направлена на достижение специальных целей, а 

именно удовлетворение общественного интереса, при этом сохраняя свои 

властные полномочия. 

С.А. Кудреватых писал, что Российская Федерация  обладает универсаль-

ной правоспособностью, поскольку имеет право  принимать нормы гражданско-

правового характера и участвовать в гражданских правоотношениях, в отличие 

от субъектов РФ и муниципальных образований, которые обладают специаль-

ной правоспособностью
19

. 

Публично-правовые образования участвуют в гражданском обороте в ли-

це специально на то уполномоченных органов. В отношении выкупа объектов 

недвижимости в связи с изъятием земельного участка в общеполезных целях, от 

лица Российской Федерации, субъектов РФ, муниципальных образований  вы-

ступают органы государственной власти или местного самоуправления. 

Таким образом, органы государственной власти наделены определенным 

объемом прав и обязанностей в пределах своей компетенции, что позволяет им 

с юридической точки зрения порождать, изменять или прекращать конкретные 

правоотношения, как например выкуп объектов недвижимости  в связи с изъя-

тием земельного участка в общеполезных целях. 

В юридической литературе  отмечается, что органы публичной власти по-

средством принятия административных актов зачастую реализуют императив-

ные веления, обязывающие их принять решение. 

Примерами таких актов могут служить генеральный план, план зониро-

вания земель и иная утвержденная в установленном порядке градостроительная 

                                                      
19

 Кудреватых С.А. Правовые вопросы управления // Разум власти прирастает наукой: Ин-

теллектуальный портрет ведущих ученых Уральской академии государственной службы. 

Екатеринбург: Изд-во Урал. акад. гос. службы, 2001. С. 284-289. 
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или землеустроительная документация. Данное планирование осуществляется 

на долгосрочную перспективу развития территории на основе различной доку-

ментации. 

Благодаря данным полномочиям органы местного самоуправления могут 

принимать решение о выкупе земельного участка для государственных и муни-

ципальных нужд. 

Вместе с тем, согласно ст. 24 ГрК РФ генеральные планы поселений и го-

родского округа утверждаются соответствующими представительными органа-

ми местного самоуправления.  

Такие административные акты, нарушающие права граждан могут быть 

оспорены в суде. 

На основании таких актов, как например, Генеральный план, на перспек-

тиву развития определяются земельные участки, которые будут подлежать вы-

купу. Определяется и круг лиц – потенциальных участников данных отноше-

ний. 

Надлежащая реализация органами государственной власти  или органами 

местного самоуправления  своих полномочий  и есть правовое основания для 

выкупа земельного участка для государственных и муниципальных нужд
20

. 

2.2 Соглашение о выкупе земельного участка для государственных 

или муниципальных нужд: природа, стороны, предмет 

Соглашение заключается органом государственной власти или органом 

местного самоуправления с собственником земельного участка, если послед-

ний, не возражает против его выкупа. Таким образом, в этой ситуации завер-

шающим юридическим фактом правоотношений, связанных с выкупом земель-

ного участка для государственных или муниципальных нужд, является согла-

шение о выкупе. 

В статье 56.9 ЗК РФ закреплено соглашение об изъятие земельных участ-

ков и (или) расположенных на них объектов недвижимого имущества путем 

                                                      
20

 Тихонов А.Н. Правосубъектные предпосылки возникновения правоотношений, связанных 

с выкупом земельного участка для государственных и муниципальных нужд 2018. № 4.  
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предоставления возмещения за них собственнику или обмена на иное недви-

жимое имущество, применяются правила гражданского законодательства о 

купле-продаже или мене (п.7 ст. 56.9 ЗК РФ).  

В ст.56.9 ЗК РФ соглашение содержит в себе наименование лиц, являю-

щихся сторонами соглашения об изъятии недвижимости (стороны, кадастровый 

номер земельного участка с расположенными на них объектов недвижимости, 

реквизиты,  сведения о зарегистрированных правах, сроки передачи земельных 

участков объектов недвижимости, указание на сервитут, установленный в от-

ношении спорного участка и т.п.). 

А.Н. Тихонов в своей работе «Гражданско-правовое регулирование от-

ношений, связанных с выкупом земельного участка для государственных или 

муниципальных нужд» говорит о том, что так, Арбитражный суд Северо-

Кавказского округа приходит к выводу, что изъятие земельного участка являет-

ся способом принудительного отчуждения имущества, по существу представ-

ляет собой сделку купли-продажи имущества по цене, определенной в порядке, 

установленном ст. 281, 282 ГК РФ. 

Цивилисты спорят, к какой разновидности  договорных обязательств сле-

дует относить данное соглашение, одни придерживаются мнения, что целесо-

образно было бы относить его к публично-правовому, поскольку сделка – это 

частноправовое понятие, где каждая сторона преследует только свои интересы. 

Другие говорят об отношениях, вытекающих из договора, что в свою очередь 

не соответствует нормам гражданского законодательства, которые предусмат-

ривают возможность заключения соглашения между РФ, субъектом РФ или 

муниципальным образованием и собственником земельного участка.  

Соглашение о выкупе земельного участка для государственных и муни-

ципальных нужд  может включать в себя признаки различных договоров.  Как, 

к примеру, договор купли-продажи или договор мены. 

Форма соглашения о выкупе земельного участка для государственных 

или муниципальных нужд также нормативно не урегулирована. Поэтому при 

его заключении необходимо применять общие положения главы 9 ГК РФ отно-
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сительно формы сделки: в соответствии со ст. 161 ГК РФ это соглашение долж-

но совершаться в письменной форме. 

Соглашение об изъятии недвижимости заключается в письменной форме 

между собственником и уполномоченным органом исполнительной власти или 

органом местного самоуправления. 

Вместе с тем, в силу ст. 56.10 ЗК РФ, в случае если изъятие земельных 

участков осуществляется на основании ходатайства об изъятии, также органи-

зацией, подавшей такое ходатайство. 

Согласно ст.279 ГК РФ выкупная цена, сроки и условия определяются со-

глашением сторон. В выкупную стоимость следует включать рыночную стои-

мость изымаемого земельного участка, а также недвижимого имущества, убыт-

ки, и упущенную выгоду.  

Момент вступления в силу соглашения о выкупе земельного участка 

определен общими правилами, предусмотренными п. 1 ст. 425 и п. 1 ст. 433 ГК 

РФ: договор вступает в силу и становится обязательным для сторон с момента 

его заключения, т. е. с момента подписания сторонами соглашения, заключен-

ного в надлежащей форме и содержащего все существенные условия. 

2.3 Судебное решение как основание возникновения правоотноше-

ний, связанных с выкупом земельного участка для государственных или 

муниципальных нужд 

Согласно гражданскому законодательству в случае, если собственник зе-

мельного участка возражает против выкупа своего участка или не согласен с 

сумой возмещения причиненного ущерба орган государственной власти или 

орган местного самоуправления вправе обратиться в суд для принудительного 

изъятия земельного участка для государственных и муниципальных нужд (ст. 

282 ГК РФ) в принудительном порядке. 

Поскольку как при заключении соглашения, так и при принудительном 

изъятии земельного участка единым остается тот факт, что в обоих случаях 

имеет место элемент понуждения, что является «отличительной чертой» инсти-

тута выкупа.  
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Вместе с тем, некоторые правоведы придерживаются мнения, что реше-

ние суда является основанием для заключения такого договора (соглашения). 

Тем самым суд понуждает лицо заключить договор, чем влияет на формирова-

ние его воли. Таким образом, государство фактически влияет на граждан, за-

ставляя лицо совершать то, чего он не желал ранее, до принятия данной кон-

кретной меры понуждения, но и это не будет препятствием для уклонения от 

заключения соглашения. 

Согласно ст. 13 ГК РФ собственник земельного участка может требовать 

признания решения о выкупе земельного участка для государственных или му-

ниципальных нужд не соответствующим закону или иным правовым актам, 

нарушающим его гражданские права и охраняемые законом интересы. 

Каждая из сторон вправе обратиться в суд в целях разрешения спора, по 

определенным условиям заключаемого между ними соглашения. При разреше-

нии спора по поводу определенных пунктов соглашения о выкупе, судебное 

решение будет оказывать также конкретизирующее воздействие на рассматри-

ваемые правоотношения. Так в случае возникновения спора при заключении 

или изменении соглашения о выкупе, в резолютивной части решения должен 

быть отражен вывод суда по каждому спорному условию указанного соглаше-

ния, в соответствии со статьей 173 Арбитражного процессуального кодекса РФ. 

Судебное решение в этом случае будет непосредственным элементом юридиче-

ского состава, обусловливающим дальнейшую динамику исследуемого право-

отношения, так как заменит один из отсутствующих элементов, необходимых 

для возникновения новых юридических фактов. Кроме того, в случае отказа ор-

гана исполнительной власти РФ, органа исполнительной власти субъекта РФ 

или органа местного самоуправления от выкупа земельного участка при факти-

ческом осуществлении изъятия, собственник спорного земельного участка  мо-

жет обратиться в суд, по понуждению компетентных органов произвести выкуп 

спорного земельного участка. 
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2.4 Выкупная стоимость и принудительное изъятие земельных 

участков для государственных и муниципальных нужд 

Итак, право собственности на земельные участки возникают по основани-

ям, которые установлены ГК РФ.  

Предоставление земельных участков, находящихся в государственной 

или муниципальной собственности, осуществляется исполнительным органом 

государственной власти или органом местного самоуправления в пределах их 

компетенции в соответствии со статьями 9 - 11 ЗК РФ (ст. 39.2 ЗК РФ). 

Согласно ч. 2 ст. 3.3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ                        

«О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» предо-

ставление земельных участков, государственная собственность на которые не 

разграничена, осуществляется органом местного самоуправления городского 

округа. 

В соответствии со статьёй 33 Устава муниципального образования города 

Благовещенска, утвержденного решением Думы города Благовещенска от 

26.05.2005 .№ 62/89, к полномочиям администрации города Благовещенска от-

носится управление и распоряжение земельными участками, находящимися в 

собственности муниципального образования, предоставление земельных участ-

ков, государственная собственность на которые не разграничена
21

.  

Согласно ст. 6 Закона Амурской области от 29.12.2008 № 166 - ОЗ                           

«О регулировании отдельных вопросов в сфере земельных отношений на тер-

ритории Амурской области» органы местного самоуправления в соответствии с 

федеральным и областным законодательством осуществляют полномочия, в 

том числе, управляют и распоряжаются земельными участками, находящимися 

в собственности муниципального образования, предоставляют земельные 

                                                      
21

 Решение Думы города Благовещенска от 26.05.2005 № 62/89 «О принятии Устава муници-

пального образования города Благовещенска» (Зарегистрированно в амурском областном 

Совете народных депутатов 19.08.2005 № 5/282) [Электронный ресурс]. 

URL:http://www/consultant.ru (дата обращения: 22.11.2021). 
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участки, государственная собственность на которые не разграничена
22

. 

Согласно ч. 1 ст. 16 Земельного кодекса РФ, ч. 2 ст. 214 ГК РФ земли, не 

находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных 

образований (т.е. и спорный земельный участок) являются государственной 

собственностью. 

Вместе с тем, при разрешении споров в отношении земельных участков, 

находящихся в государственной или муниципальной собственности, следует 

учитывать, что они приобретаются в собственность в порядке, установленном 

земельным законодательством. 

В законодательстве судьба объекта недвижимости, находящегося на зе-

мельном участке, неразрывно связана с судьбой самого земельного участка. Это 

сделано в первую очередь для удобства, поскольку при отчуждении земельного 

участка также будет решаться вопрос и с имуществом находящемся на нем. 

Изъятие (отчуждение) земельного участка для государственных или му-

ниципальных нужд разрешается и поддерживается на законодательном уровне 

только при условии возмещения его стоимости по договоренности или в судеб-

ном порядке, включая в себя все убытки, понесенные при таком отчуждении.  

Под убытками стоит понимать ущерб причиненные потенциальному соб-

ственнику как экономический, так и материальный. Сюда можно отнести саму 

стоимость имущества и стоимость недвижимых объектов расположенных на 

нем, доходы, которые могли бы быть получены правообладателями, расходы, 

которые образовались для восстановления своего права. Все понесенные убыт-

ки также подлежат возмещению в полном объеме, включая упущенную выгоду 

за весь период времени. Убытки возмещаются как в натуре, так и в денежной 

форме. Так например, если на земельном участке имелись какие-либо насажде-

ния, то будет учитываться стоимость саженцев и затрат на посадку.   

Порядок возмещения убытков регулируется подзаконными нормативны-

                                                      
22

 Закон Амурской области от 29.12.2008 № 166-ОЗ «О регулировании отдельных вопросов в 

сфере земельных отношений на территории Амурской области» [Электронный ресурс]. 

URL:http://www/docs.cntd.ru (дата обращения: 18.11.2021). 
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ми актами. Например, Постановление Правительства РФ от 07.05.2003г. № 262 

«Об утверждении Правил возмещения собственникам земельных участков, 

землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков 

убытков, причиненных временным занятием земельных участков, ограничени-

ем прав собственников земельных участков, землепользователей, землевла-

дельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в 

результате деятельности других лиц» (далее – Постановление № 262)
23

. 

На основании Постановления № 262 основаниями к возмещению убытков 

будут являться: 

1) Соглашение между потенциальным собственником и лицом, в пользу 

которого осуществляется занятие данного земельного участка; 

2) Акт государственного или муниципального органа об ограничении 

прав; 

3) Акт изъятия земельного участка для государственных или муници-

пальных нужд; 

4) Решение суда. 

Размер убытков рассчитывается либо по соглашению сторон, или в соот-

ветствии с методическими рекомендациями утвержденными Росреестром по 

согласованию Министерством экономического развития и торговли Российской 

Федерации и Министерством имущественных отношений Российской Федера-

ции. 

Вместе с тем, на наш взгляд, недостаточно внимания уделено вопросу 

стоимости земельного участка, поскольку сама процедура длится в среднем год, 

за это время стоимость участка может увеличиваться.  

Так, на основании ст. 280 ГК РФ собственник земельного участка может 

                                                      
23 Постановление Правительства РФ от 07.05.2003 № 262 (ред. от 31.03.2015) «Об утверждении 

Правил возмещения собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам 

и арендаторам земельных участков убытков, причиненных временным занятием земельных 

участков, ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевла-

дельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате дея-

тельности других лиц» [Электронный ресурс]. URL:http://www/docs.cntd.ru (дата обращения: 

18.11.2021). 
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владеть, пользоваться и распоряжаться спорным земельным участком по свое-

му усмотрению и производить необходимые затраты с этим пользованием 

(кроме его отчуждения, поскольку чаще всего на спорный земельный участок 

налагается обременение). Конечно собственник несет свои риски на затраты, 

связанные со спорным земельным участком. Таким образом, выкупная стои-

мость спорного земельного участка определяется на день, предшествующий ре-

гистрации решения об его отчуждении (изъятию). 

В силу нестабильной рыночной экономики, было бы конечно удобным, 

установить датой стоимости (выкупа) – дату, приближенную к максимальному 

дню выкупа. Это могло бы дать возможность улучшить выкупную стоимость с 

учетом изменения рыночной цены. 

Хотелось бы отметить, что земли, находящиеся в федеральной собствен-

ности не подлежат изъятию для нужд муниципальных образований, поскольку 

это было бы невозможно регулировать гражданским законодательством. 

Конечно, в настоящее время имеется большое количество судебных раз-

бирательств, где собственники земельных участков не согласны с оценкой вы-

купной стоимости, как самого участка, так и недвижимости находящейся на 

нем. Конечно, чаще всего судами иски об изъятии земельных участков для гос-

ударственных или муниципальных нужд удовлетворяются, но также во внима-

ние берутся и доводы собственников отчуждаемых земельных участков, кото-

рые считают, что оценка их имущества занижена. Для того, чтобы как-то обос-

новывать в суде свою позицию приходится обращаться к кадастровым инжене-

рам, число которых достаточно велико, которые делают оценку имущества по 

обращению самого собственника.   

Так, А.А. обратился в суд с иском к ФКУ «Управление ордена Знака По-

чета Северо-Кавказских автомобильных дорог Федерального дорожного 

агентства» о взыскании рыночной стоимости утраченного имущества: стоимо-



40 
 

сти строений в сумме 6561200 рублей, земельного участка 11473290 рублей и 

упущенную выгоду в размере 1053760 рублей
24

.  

 Решением Карабудахкентского районного суда Республики Дагестан ис-

ковые требования А.А. были удовлетворены, поскольку в сложившихся обстоя-

тельствах использование земельного участка по его целевому назначению не 

представляется возможным. Однако в ходе апелляционного рассмотрения дела 

определением судебной коллегии по гражданским делам Верховного суда РД 

была назначена повторная, комплексная землеустроительная судебно-

оценочная экспертиза, производство которой было поручено экспертам. По ре-

зультатам которой было установлено, что из заключения судебно-оценочной 

экспертизы усматривается, что рыночная стоимость здания торгового комплек-

са 484,52 кв.м, расположенного на земельном участке, площадью 750 кв.м, рас-

положенного в по адресу: *** по состоянию на дату проведения экспертизы со-

ставляет иную сумму рублей. Принимая во внимание изложенные выше обсто-

ятельства, судебная коллегия находит решение суда в части удовлетворения 

требования А.А. о взыскании упущенной выгоды подлежащим отмене с приня-

тием в указанной части нового решения об отказе в иске. 

Также и число собственников земельных участков, которые заключают 

соглашения с уполномоченным органом также велико.  

Таким образом, делая оценку вышесказанному, полагаем, что совершен-

ствование гражданского и земельного законодательства поспособствует пре-

одоление разрозненности в законодательной системе Российской Федерации, 

позволит систематизировать и конкретизировать наиболее важные моменты и 

проблемы на законодательном и правоприменительном уровне. Вместе с тем, 

считаем незазорным равнять на опыт зарубежных цивилистов, которые в свою 

очередь также пытаются систематизировать систему изъятия земельных участ-

ков для государственных и муниципальных нужд, что необходимо для защиты 

                                                      
24

 Решение Арбитражного суда Красноярского края от 24 декабря 2013 г. по делу № А33-

8831/2013 [Электронный ресурс]. URL:http://www.consultant.ru/ 
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собственников таких земельных участков в первую очередь от потерь, связан-

ных с материальными и бытовыми благами.  

Еще одним аспектом изучения данного вопроса выступает изъятие зе-

мельного участка, на котором расположены многоквартирные жилые дома. Как 

правило, самым распространенным изъятием земельных участком под домами 

ветхими и аварийными. Такое изъятие может основываться как на перспективу 

застройки муниципальными объектами и по договорам о развитии застроенных 

территорий. Чаще всего в таких договорах фигурирует юридическое лицо, ко-

торое должно передать в государственную или муниципальную собственность 

жилые помещения для последующего предоставления их гражданам, которые 

по тем или иным причинам должны быть переселены из аварийного или ветхо-

го жилья, по договорам социального найма. Данный вопрос регулируется ст. 

46.2 ГрК РФ. Конечно, при заключении таких договоров между сторонами 

устанавливаются определенные права и обязанности.  

Например, в договорах социального найма при предоставлении в бес-

срочное владение и пользование муниципального жилья указываются права и 

обязанности сторон, согласно которым, в том числе соблюдать правила поль-

зования жилыми помещениями; использовать жилое помещение в соответствии 

с его назначением; поддерживать в исправном состоянии жилое помещение, 

санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в нем, обеспечивать 

их сохранность. При обнаружении неисправностей жилого помещения или са-

нитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, немедленно 

принимать возможные меры к их устранению и в случае необходимости сооб-

щать о них наймодателю или в соответствующую управляющую организацию; 

содержать в чистоте и порядке жилое помещение, общее имущество в много-

квартирном доме, объекты благоустройства; производить текущий ремонт за-

нимаемого жилого помещения. К текущему ремонту занимаемого жилого по-

мещения, выполняемому нанимателем за свой счет, относятся следующие рабо-

ты: побелка, окраска и оклейка стен, потолков, окраска полов, дверей, подокон-

ников, оконных переплетов с внутренней стороны, радиаторов, а также замена 
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оконных и дверных приборов, ремонт внутриквартирного инженерного обору-

дования (электропроводки, холодного и горячего водоснабжения, теплоснаб-

жения, газоснабжения) и иные обязанности, предусмотренные ЖК РФ и феде-

ральными законами. 

Поскольку, наниматель жилого помещения в силу ст. 67 ЖК РФ по до-

говору социального найма, в том числе обязан обеспечивать сохранность жи-

лого помещения; поддерживать надлежащее состояние жилого помещения; 

проводить текущий ремонт жилого помещения. 

Вместе с тем, в силу ст. 68 ЖК РФ наниматель жилого помещения по до-

говору социального найма, в случае неисполнения обязанностей, установ-

ленным жилищным законодательством и договором социального найма жилого 

помещения несет ответственность, предусмотренную законодательством РФ. 

Основные вопросы изъятия жилых помещений и земельных участков у их 

правообладателей предусмотрен ст. 32 Жилищного Кодекса Российской Феде-

рации (далее – ЖК РФ). 

Согласно ст. 32 ЖК РФ жилое помещение может быть изъято у соб-

ственника в связи с изъятием земельного участка, на котором расположено та-

кое жилое помещение или расположен многоквартирный дом, в котором нахо-

дится такое жилое помещение, для государственных или муниципальных нужд. 

Предоставление возмещения за часть жилого помещения допускается не иначе 

как с согласия собственника. В зависимости от того, для чьих нужд изымается 

земельный участок, выкуп жилого помещения осуществляется на основании 

решения уполномоченного федерального органа исполнительной власти, ис-

полнительного органа государственной власти субъекта Российской Федерации 

или органа местного самоуправления. Изъятие жилого помещения в связи с 

изъятием земельного участка, на котором расположено такое жилое помещение 

или расположен многоквартирный дом, в котором находится такое жилое по-

мещение, для государственных или муниципальных нужд осуществляется в по-

рядке, установленном для изъятия земельного участка для государственных или 

муниципальных нужд.  
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Вместе с тем, собственнику такого жилого помещения также будет 

направлено уведомление  о принятом решении, об изъятии земельного участка, 

на котором расположено такое жилое помещение или расположен многоквар-

тирный дом и будет содержать в себе сведения об изъятии недвижимости в по-

рядке и в сроки установленные законодательством РФ. Собственник такого по-

мещения может пользоваться данным жилым помещением по своему усмотре-

нию, затрачивать на него свои средства, и, вместе с тем, несет риск при опреде-

лении размера возмещения за жилое помещение затрат и убытков. Все условия 

и сроки их соблюдения также определяются соглашением.  

Пункт 6 указанной статьи указывает, что принудительное изъятие жилого 

помещения на основании решения суда возможно только при условии предва-

рительного и равноценного возмещения. При этом по заявлению прежнего соб-

ственника жилого помещения за ним сохраняется право пользования жилым 

помещением, если у прежнего собственника не имеется в собственности иных 

жилых помещений, не более чем на шесть месяцев после предоставления воз-

мещения прежнему собственнику жилого помещения, если соглашением с 

прежним собственником жилого помещения не установлено иное. 

Так, например, в деле 2-6018/2020 Администрация города Благовещенска 

обратилась в Благовещенский городской суд с иском о принудительном изъя-

тии жилого помещения, расположенного по ул. *** кв. *. В обосновании ука-

зав, что согласно заключению городской межведомственной комиссии от 

22.09.2006 года по признанию помещения муниципального жилищного фонда 

жилым помещением, пригодным (непригодным) для проживания, и многоквар-

тирного дома аварийным и подлежащим сносу № *** многоквартирный дом, 

расположенный по адресу: г. Благовещенск, ул. ***, * признан аварийным и 

подлежащим сносу. Администрация настаивала в частности на определении 

размера возмещения за изымаемое недвижимое имущество, на обязании соб-

ственников жилого помещения принять от муниципального казенного учре-

ждения «Благовещенский городской архивный и жилищный центр» возмеще-

ние за принадлежащую ему на праве долевой собственности в жилом помеще-
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нии, признании права собственности муниципального образования город Бла-

говещенск. Требования Администрации были удовлетворены в полном объеме, 

поскольку согласно ст. 32 ЖК РФ если собственник жилого помещения не за-

ключил в порядке, установленном земельным законодательством, соглашение 

об изъятии недвижимого имущества для государственных или муниципальных 

нужд, в том числе по причине несогласия с решением об изъятии у него жилого 

помещения, допускается принудительное изъятие жилого помещения на осно-

вании решения суда. 

При определении размера возмещения за жилое помещение включается 

его рыночная стоимость и рыночная стоимость самого земельного участка 

(точнее его доля на праве общей собственности), убытки, переезд, поиск дру-

гого жилья, досрочное прекращение прав, оформление прав собственности на 

новое жилье, в том числе упущенную выгоду. Также как и в случае с земель-

ным участками, потенциальному собственнику такого иного помещения может 

быть предоставлено иное жилье с зачетом его стоимости при установлении 

размера, положенного возмещением за изымаемое жилье.  

В случаях если собственники отказываются от заключения такого со-

глашения, то по общим правилам допускается принудительное изъятие жилого 

помещения на основании решения суда. В данном случае иск подается по исте-

чении 3 месяцев со дня получения такого соглашения потенциальным соб-

ственником. 

Основаниями для признания дома аварийным могут быть: наличия вред-

ных факторов, влияющих на проживание, которые могут повлечь за собой 

ухудшение безопасности жизни и здоровью граждан; в случаях износа здания в 

процессе его эксплуатации, ухудшение его прочности или устойчивости по 

причинам климата, окружающей среды, санитарно-эпидемиологических требо-

ваний, химических, биологических и иного рода факторов; деформации его от-

дельных частей – стен, фундамента, несущих конструкций и другое. Кроме то-

го, аварийными или опасными для проживания могут признаны дома в зонах 

затопления, оползней, лавин, землетрясений, пожаров, в том числе и в зонах, 
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прилегающих к воздушным линиям, к линиям электропередач и магнитных по-

лях и т.д. 

Отсутствие централизованной канализационной системе и горячего во-

доснабжения, отсутствия в доме мусоропровода или лифта не может служить 

основание для признания таких объектов непригодными для проживания. 

В деле № 2-840/2020 администрация города Благовещенска обратилась в 

Благовещенский городской суд с иском, в том числе об изъятии для муни-

ципальных нужд земельного участка с кадастровым номером 28:01:*** площа-

дью 1000 кв.м. и жилое помещение – квартиру № *, общей площадью 52,2 

кв.м., об принятии от муниципального казенного учреждения «Благовещенский 

городской архивный и жилищный центр» возмещение за принадлежащее ей на 

праве собственности жилое помещение и земельный участок, о признании пра-

ва собственности муниципального образования город Благовещенск на кварти-

ру № *, расположенную по адресу: г. Благовещенск, ул. ***. Требования адми-

нистрации также были удовлетворены. 

В следующем примере в Благовещенский городской суд Амурской об-

ласти обратились ОВ, ИА, с иском к Администрации г. Благовещенска в обос-

нование, которого указали, что истцы состоят в зарегистрированном браке, что 

подтверждается свидетельством о заключении брака от 15.05.2013 г., выданным 

отделом ЗАГС по г. Благовещенску и Благовещенскому району. 11.03.2013 г. 

ИА приобрел по договору купли-продажи квартиру, расположенную по адресу: 

***, что подтверждается свидетельством о регистрации права серии 28АА       

№ 776058. 2307.2016 г. АА подарил данную квартиру ОВ, что подтверждается 

соответствующим договором и выпиской из Единого государственного реестра 

прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Таким образом, ОВ на праве 

собственности принадлежит жилое помещение, расположенный по адресу: ***. 

09.10.2015 г. постановлением администрации г. Благовещенск № 3759 много-

квартирный дом, расположенный по адресу: ***, признан аварийным и подле-

жащим сносу. Постановлением Правительства Амурской области №152 от 

29.03.2019 г. была утверждена региональная адресная программа «Переселение 
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граждан из аварийного жилищного фонда на территории Амурской области на 

период 2019 - 2025 гг.» (далее - Программа). Многоквартирный жилой дом, по 

адресу: ***, включен в указанную Программу и внесен в перечень многоквар-

тирных домов по переселению граждан из аварийного жилого фонда. По насто-

ящее время многоквартирный дом не снесен, а благоустроенное жилое поме-

щение, отвечающее санитарным и техническим правилам и нормам в виде 

квартиры, истцам, взамен аварийного жилого помещения, не предоставлено. 

Истицами было получено сообщение от администрации г. Благовещенск от 

19.06.2020г. № 02-11/6719, согласно которому у ОВ отсутствует право требо-

вать благоустроенное жилое помещение взамен изымаемого в силу ч. 8.2 ст. 32 

ЖК РФ. 15.07.2020 г. ОВ в адрес Администрации г. Благовещенска было 

направлено заявление о признании права требования предоставления другого 

жилого помещения на праве собственности за ОВ в ответ на данное обращение, 

истица получила письмо от 24.09.2020 г. № В-3282, В 3734, согласно которому 

поскольку сделка по переходу права собственности зарегистрирована в 2016 г., 

у истца имеется право только на выплату возмещения за изымаемое жилое по-

мещение, т.к. положения частей 8, 8.1 ст. 32 ЖК РФ в отношении нее не приме-

няются. Истцы с отказом Администрации г. Благовещенска не согласны. Пола-

гают, что в силу положений жилищного законодательства жилое помещение 

может быть изъято у собственника либо путем выкупа, либо по соглашению с 

собственником ему может быть предоставлено другое жилое помещение с заче-

том стоимости в выкупную цену. При этом собственник жилого помещения 

имеет право выбора любого из названных способов обеспечения его жилищных 

прав. Согласно Обзору судебной практики Верховного Суда Российской Феде-

рации за третий квартал 2012 г., утвержденного Президиумом Верховного Суда 

РФ от 26.12.2012 г., Обзора судебной практики по делам, связанным с обеспе-

чением жилищных прав граждан в случае признания жилого дома аварийным и 

подлежащим сносу или реконструкции, утвержденного Президиумом Верхов-
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ного суда РФ от 29.04.2014 г.
25
, собственник жилого помещения в признанном 

аварийным и подлежащим сносу многоквартирном доме, если такой дом вклю-

чен в региональную адресную программу по переселению граждан из аварий-

ного жилищного фонда, вправе требовать либо выплаты выкупной цены за 

изымаемое жилое помещение, либо предоставления другого благоустроенного 

жилого помещения на праве собственности. Аналогичная позиция изложена в 

Обзоре судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 1 

(2019), утв. Президиумом Верховного Суда РФ 24.04.2019 г
26

.  

Вместе с тем, если жилой дом, признанный аварийным и подлежащим 

сносу, включен в региональную адресную программу по переселению граждан 

из аварийного жилищного фонда, то собственник жилого помещения в таком 

доме в силу п. 3 ст. 2, ст. 16 Федерального закона от 21.07.2007 №185-ФЗ «О 

Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» (да-

лее 185-ФЗ) «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального 

хозяйства» имеет право на предоставление другого, равнозначного, жилого по-

мещения либо его выкуп
27
. При этом собственник жилого помещения имеет 

право выбора любого из названных способов обеспечения его жилищных прав. 

Истцы просили признать право на предоставление жилого помещения на праве 

общей совместной собственности взамен изымаемого жилья и доли в праве об-

щей долевой собственности  на земельный участок  в рамках региональной про-

граммы «Переселения граждан из аварийного жилищного фонда на территории 

Амурской области на период 2019-2025 годов». Кроме того, указывали на несо-

гласие получения возмещения, поскольку они имеют право на предоставление 

другого жилого помещения  взамен изымаемого, признанного аварийным. 

                                                      
25

 Обзор судебной практики Верховного Суда РФ за 3 квартал 2012 г. (утв. Президиумом 

Верховного Суда РФ 26 декабря 2012 г.) (с изменениями и дополнениями от 10.04.2013г.) 

[Электронный ресурс]. URL:http://www/garant.ru (дата обращения: 25.12.2021). 
26

 Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 1 (2019) (утв. Пре-

зидиумом Верховного Суда РФ 24.04.2019) [Электронный ресурс]. URL:http://www/garant.ru 
(дата обращения: 25.12.2021). 
27

 Федеральный закон «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хо-

зяйства» от 21.07.2007 № 185-ФЗ (последняя редакция) [Электронный ресурс]. 

URL:http://www/garant.ru (дата обращения: 29.12.2021). 
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Администрация города Благовещенска выступающая в лице ответчика 

пояснила, указанный дом числится в реестре аварийного жилищного фонда и 

включен в региональную адресную программу «Переселение граждан из ава-

рийного жилищного фонда на территории Амурской области на период 2019-

2025 годов», утвержденную постановлением Правительства Амурской области 

от 29.03.2019 № 152. Срок реализации Программы 2019-2025 годы
28

.  

В силу ч. 8.2 ст. 32 ЖК РФ, граждане, которые приобрели право соб-

ственности на жилое помещение в многоквартирном доме после признания его 

в установленном порядке аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, 

за исключением граждан, право собственности у которых в отношении таких 

жилых помещений возникло в порядке наследования, имеют право только на 

выплату возмещения за изымаемое жилое помещение, рассчитанного в поряд-

ке, установленном частью 7 настоящей статьи, размер которого не может пре-

вышать стоимость приобретения ими такого жилого помещения. Согласно про-

екту соглашения размер возмещения за изымаемое имущество составляет 1 708 

303 рубля.  

Судом исковые требования были удовлетворены в полном объеме, что, по 

нашему мнению, является законным и обоснованным по следующим об-

стоятельствам.  

Так, согласно действующему законодательству истец может реализовать 

свои права двумя способами: в порядке, предусмотренном Жилищным кодек-

сом РФ, и в порядке, установленном 185-ФЗ в случае признания много-

квартирного дома аварийным. 

В силу ч. 1 ст. 32 ЖК РФ жилое помещение может быть изъято у соб-

ственника в связи с изъятием земельного участка, на котором расположено та-

кое жилое помещение или расположен многоквартирный дом, в котором нахо-

                                                      
28

 Постановление Правительства Амурской области «Об утверждении региональной адрес-

ной программы «Переселение граждан из аварийного жилищного фонда на территории 

Амурской области на период 2019 - 2025 годов» (в ред. Постановлений Правительства Амур-

ской области от 24.05.2019 г. № 279; от 31.05.2019 г. № 294; от 21.08.2019 г. № 473; от 

03.09.2019 г. № 504; от 28.01.2020 г. № 27; от 25.02.2020 г. № 60; от 02.04.2020 г. № 176) 

[Электронный ресурс]. URL:http://www/pravo.gov.ru (дата обращения: 23.12.2021). 
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дится такое жилое помещение, для государственных или муниципальных нужд. 

Возмещение за жилое помещение, сроки и другие условия изъятия определяют-

ся соглашением с собственником жилого помещения. Принудительное изъятие 

жилого помещения на основании решения суда возможно только при условии 

предварительного и равноценного возмещения (часть 6). По соглашению с соб-

ственником жилого помещения ему может быть предоставлено взамен изымае-

мого жилого помещения иное помещение с зачетом его стоимости при опреде-

лении размера такого возмещения за изымаемое помещение (часть 8). 

Согласно 185-ФЗ переселением граждан из аварийного жилого фонда  яв-

ляется принятие решения и проведение мероприятий в соответствии со ст.ст. 

32, 86, ч.ч. 2 и 3 ст. 88 ЖК РФ. Региональная адресная программа по переселе-

нию граждан из аварийного жилищного фонда должна содержать перечень 

многоквартирных домов, признанных до 1 января 2017 г. в установленном по-

рядке аварийными и подлежащими сносу или реконструкции в связи с физиче-

ским износом в процессе их эксплуатации. 

Истцом ОВ был выбран способ, обеспечения своих жилищных прав, 

предусмотренный 185-ФЗ. 

Многоквартирный жилой дом №*** по ул. ***, г. Благовещенска признан 

аварийным и подлежащим сносу 09.10.2015 г., право собственности истца на 

квартиру в указанном доме возникло на основании договора дарения от 

23.07.2016 г., право истицы на обеспечение её жилищных прав в связи с при-

знанием многоквартирного жилого дома, в котором ей на праве собственности 

принадлежит квартира, аварийным и подлежащим сносу путем предоставления 

другого жилого помещения либо его выкупа, а также выбора любого из назван-

ных способов возникло в связи с принятием постановления Правительства 

Амурской области № 152 от 29 марта 2019 года, которым утверждена регио-

нальная адресная программа «Переселение граждан из аварийного жилищного 

фонда на территории Амурской области на период 2019-2025 годов», в связи с 

чем, правоотношения между сторонами возникло ранее, а согласно ч.ч. 1 и 2 



50 
 

ст.6 ЖК РФ акты жилищного законодательства не имеют обратной силы и при-

меняются к жилищным отношениям, возникшим после введения его в действие. 

Действие акта жилищного законодательства может распространяться на 

жилищные отношения, возникшие до введения его в действие, только в случа-

ях, прямо предусмотренных этим актом (часть 2). 

Вместе с тем, согласно ст. 40 Конституции РФ – каждый имеет право на 

жилище. Никто не может быть произвольно лишен жилища. 

Между тем, судом правильно установлено, что Федеральным законом от 

27 декабря 2019 г. № 473-ФЗ «О внесении изменений в Жилищный кодекс Рос-

сийской Федерации и Федеральный закон «О Фонде содействия рефор-

мированию жилищно-коммунального хозяйства»» в части переселения граждан 

из аварийного жилищного фонда» статья 32 ЖК РФ дополнена частью 8.2. Ука-

занный закон вступил в действие 28 декабря 2019 г, а ссылки ответчика на п. 

8.2 ст. 32 ЖК РФ не могут быть применимы, поскольку спорные жилищные 

правоотношения возникли до вступления в силу указанного Федерального За-

кона. 

Необходимо отметить, что в случае, если собственник земельного участка 

не возражает против  выкупа спорного участка, то между сторонами заключает-

ся соглашение о выкупе, в котором будут отображены все условия данной 

«сделки», включая и сумму выкупной стоимости земельного участка.  В случае 

отказа от заключения такого соглашения или если собственник земельного 

участка не согласен с одним их пунктов соглашения он имеет право обратиться 

в суд, также как и орган местного самоуправления. В таком случае собственник 

может быть не согласен с выкупной стоимостью земельного участка, а орган 

местного самоуправления может и не получить согласие вовсе. В результате, 

итогом данных действий будет тот факт, что государство в любом случае пону-

дит собственника земельного участка к его отчуждению. 

При изъятии земельного участка, на котором расположен многоквартир-

ный жилой дом, предшествующая процедура такого изъятия останется неиз-

менной. Собственнику жилого помещения будет направлено уведомление о 
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принятом изъятии в порядке и сроках установленных законодательством РФ. 

При определении рыночной стоимости такого изъятия во внимание берется ры-

ночная стоимость жилого помещения и земельного участка, согласно доли соб-

ственников многоквартирного жилого дома, переезд, поиск другого жилья, до-

срочное прекращение прав, помощь в оформлении новых прав, упущенная вы-

года и другое.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В работе были представлены положения законодательства Российской 

Федерации, закрепленные в различных нормативно правовых актах.  

Необходимо понимать различные пути развития земельного законода-

тельства исходя из конституционных положений, положений земельного, граж-

данского и градостроительного кодексов РФ в том числе.  

Институт земельного права развивался наравне с историей, войны за тер-

ритории велись и ведутся по настоящее время.  

Делая анализ законодательства, не совсем правильным, на наш взгляд, 

остается вопрос регулирования земельных отношений. Так, по нашему мнению 

вопросы непосредственно связанные с землепользованием и охраной земель 

должны регулироваться больше земельным кодексом, а вопросы, связанные с  

оборотом земельных участков соответственно гражданским законодательтвом.  

Тем не менее, право собственности на земельные участки может быть 

прекращено и помимо воли потенциального собственника такого земельного 

участка. Законодательством установлены основания изъятия земельных участ-

ков.  

Принудительное изъятие земельных участков происходит чаще всего по 

необходимости обладания таковыми самим государством, что указывает на то,  

что потенциальные собственники земельных участков не застрахованы от при-

нудительного изъятия земельных участков.  При этом в случае отказа собствен-

ника от отчуждения такого земельного участка, он будет изъят принудительно в 

судебном порядке.  

Рассматривая судебную практику изъятия земельных участков, следует 

сказать, что в случае соблюдения государственными и муниципальными об-

разования установленных законом правил, и, в случае отказа собственника от 

добровольного отчуждения земельного участка, такое изъятие в судебном по-

рядке почти всегда имеет место быть.  
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Тем не менее, в ходе рассмотрения вопроса изъятия земельных участков 

для государственных и муниципальных нужд в виду признания много-

квартирного дома ветхим или аварийным большое количество вопросов воз-

никает с исполнением судебных решений, поскольку, несмотря на то, что за-

конодательством установлен определенный порядок изъятия таких домов и 

участков под ними, суды идут в разрез с нормативными актами. Часто не-

обоснованно завышается стоимость таких помещений, поскольку в экспертизах 

эксперты считают, в том числе, еще и сумму, не затраченную на капитальный 

ремонт, однако не ясно, зачем учитывать капитальный ремонт, когда сам дом 

не пригоден для проживания, и о таком ремонте не может быть речи.  

Так, собственники жилого помещения, признанного аварийным, к при-

меру, оспаривают выкупную стоимость такого помещения, просят предоста-

вить иное жилое помещение с лучшими условиями и площадями, чем имели. 

Конечно, муниципальное образование не вправе соглашаться с удовлетворе-

нием таких требований собственников аварийных помещений, поскольку они 

реководствуются законодательством и не могут решать такие вопросы иными 

способами, и когда суды удовлетворяют такие иски, возникают вопросы с ис-

полнением решений суда.  

Вместе с тем, денежные средства, внесенные в муниципальный бюджет 

для переселения граждан не рассчитаны на завышения стоимости оценки жи-

лых помещений, что зачастую случается и такое, исходя из судебной практики.  

Другой вопрос, который часто возникает на фоне исполнения решения 

судов, это сроки. Так, огромное количество аварийных домов ждут расселений, 

но ввиду имеющегося финансирования разрешения таких вопросов не всегда 

представляется возможным. Все это порождает новые судебные тяжбы.  

Таким образом, анализируя вышесказанное, стоит признать, что вопросы, 

связанные с принудительным изъятием земельных участков необходимо дора-

батывать исходя из конкретной сложившейся практики, где решения судов 

Амурской области не являются исключением.  

Рассматривая вопрос выкупа земельных участков для государственных и 
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муниципальных нужд необходимо отметить, что сам субинститут выкупа зе-

мельных участков выкупа земельных участков для государственных и муници-

пальных нужд имеет ряд принципов, в частности то, что выкуп земельных 

участков для государственных и муниципальных нужд всегда осуществляется 

на ряду акта органов власти, обязательным условием которого является полное 

возмещение убытков собственникам земельных участков и неразрывно связан с 

судьбой объектов которые на таких земельных участках находятся и применя-

ется он в виду отсутствия иных возможностей.  

Вместе с тем, нельзя не отметить, что основной целью выкупа земельных 

участков для государственных и муниципальных нужд является развитие тер-

ритории при отсутствии иных вариантов, такое решение подкрепляется согла-

шением сторон, которое оформляется надлежащим образом установленном на 

законодательном уровне. 

Под изъятием земельного участка для государственных и муниципальных 

нужд следует понимать совокупность действий, включающих в себя принятие 

решения об изъятии, уведомление собственника такого земельного участка, за-

ключение соглашения с собственником земельного участка.  

Основным принципом к изъятию земельного участка является отчужде-

ние земельных участков у их собственников для государственных нужд. 

В данной работе рассматривались вопросы о порядке изъятия земельного 

участка для государственных и муниципальных нужд. Так, только после приня-

тия обоснованного, мотивированного и законного решения, в котором содер-

жатся условия и сведения необходимые для его государственной регистрации, 

извещается собственник спорного земельного участка.  После этого между соб-

ственником изымаемого участка и органом государственной власти, либо мест-

ного самоуправления заключается соглашение о выкупе данного земельного 

участка и возмещении убытков, причиненных изъятием, что приводит к пре-

кращению прав собственника изъятого земельного участка. 
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