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Распространение права частной соб-
ственности на земельные участки пози-
ционируется как одна из возможностей, 
максимально обеспечивающих реализа-
цию интересов частных лиц. В отличие от 
предыдущего исторического периода, 

российское законодательство путем осу-
ществления правового режима частной 
собственности, как на предметы личной 
необходимости, так и в отношении не-
движимого имущества, природных ресур-
сов, фактически позволяет физическому 
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или юридическому лицу быть полноправ-
ным участником экономических отноше-
ний, а не только выступать с точки зрения 
своего рода подчиненности объективно 
главенствующему субъекту экономиче-
ской деятельности – государству. 

Однако любая сфера общественных 
отношений представляет собой не статич-
ную, а динамичную систему взаимоотно-
шений, что ведет к возможности (и необ-
ходимости) изменения и правового регу-
лирования таких отношений. Экономиче-
ская составляющая права частной собст-
венности является не единственным эле-
ментом в отношении земельных участков, 
поскольку такая разновидность объектов 
частной собственности подразумевает не-
избежное столкновение публичных и ча-
стных интересов относительно возможно-
сти использования этих объектов для дос-
тижения общественных (общих) и/или го-
сударственных целей. В таком случае для 
обеспечения стабильности общества как 
главной цели существования государства 
и права в целом необходимым представ-
ляется соблюдение легальности изъятия 
данных объектов, поскольку при произ-
вольном изъятии достичь компромисса 
между публичными и частными интере-
сами не удастся. 

Рассматриваемая сфера обществен-
ных отношений не позволяет определить 
субъектов такого правоотношения в каче-
стве обладающих равным правовым ста-
тусом. Поэтому при анализе правового 
института «изъятия земельных участков 
для государственных и/или муниципаль-
ных нужд» стоит обратить особое внима-
ние на основания такого изъятия. Обу-
словлено это тем обстоятельством, что 
при изъятии обязательной частью проце-
дуры является установление объективной 
необходимости ее проведения, а также 
отсутствие иных возможных способов 
достижения цели, для которой осуществ-
ляется данное изъятие. 

Объективной необходимостью изъя-
тия принято считать удовлетворение об-
щественно значимых потребностей, то 
есть обусловленных наличием широкого 
круга заинтересованных в этом лиц. По-
скольку изъятие выступает причиной ог-

раничения прав собственника и иных за-
интересованных лиц, то такое прекраще-
ние прав на владение, пользование и рас-
поряжение объекта изъятия является ис-
ключительной мерой. Баланс интересов 
общества и государства при таких услови-
ях должен быть обеспечен надлежащим 
механизмом осуществления изъятия. 

В качестве оснований изъятия земель 
и жилищного фонда для государственных 
и/или муниципальных участков выступа-
ют определенные юридические факты, то 
есть такие факты, с которыми право свя-
зывает возникновение, изменение и пре-
кращение правоотношений. Данные фак-
ты должны представлять собой ситуации 
политико-правовой действительности, 
урегулированные действующим законода-
тельством. В этой связи необходимо рас-
крыть понятия «государственные нужды» 
и «муниципальные нужды», поскольку 
именно эти термины использованы зако-
нодателем в качестве формулирования 
оснований для изъятия земельных участ-
ков. 

В действующем законодательстве при 
наличии закрепленных оснований проце-
дуры изъятия отсутствует определение 
рассматриваемого института. В этой связи 
целесообразно обратиться к доктрине. 
Так, Е.А. Конюх понимал под таковыми 
«определенные законом объективно воз-
никшие общественно значимые потребно-
сти, необходимость в удовлетворении ко-
торых обусловлена интересами широкого 
круга субъектов» [7]. Более содержатель-
но данное понятие сформулировано В.А. 
Евсегнеевым: это – «публичные нужды, 
удовлетворение которых идет на пользу 
либо всего населения страны, либо жите-
лей муниципального образования или ре-
гиона» [6]. 

Последнее определение имеет точки 
соприкосновения с мнением Пленума 
Верховного Суда Российской Федерации. 
Под государственными и/или муници-
пальными нуждами Пленум Верховного 
Суда РФ понимает «потребности Россий-
ской Федерации, субъекта Российской 
Федерации или муниципального образо-
вания, связанные с обстоятельствами, ус-
тановленными соответственно федераль-
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ными законами или законами субъектов 
Российской Федерации, удовлетворение 
которых невозможно без изъятия земель-
ных участков (например, выполнение ме-
ждународных обязательств Российской 
Федерации, размещение объектов госу-
дарственного или муниципального значе-
ния при отсутствии других вариантов их 
размещения, застройка в соответствии с 
генеральными планами городских и сель-
ских поселений» [3]. 

При этом не представляется возмож-
ным ставить знак равенства между поня-
тиями «общественные нужды» и «госу-
дарственные и/или муниципальные нуж-
ды», поскольку первые имеют более ши-
рокое содержание и при их унификации 
или универсализации возникает риск зло-
употребления правом. Одновременно 
термин «государственные» или «муници-
пальные» нужды оставляет открытым во-
прос о соотнесении интересов общества и 
государства (муниципальных образова-
ний). В данном случае видится, что этот 
вопрос переходит в проблемы легитимно-
сти государственной и муниципальной 
власти. Современное государство не 
представляется существующим в отрыве 
от права, управленческие решения 
оформляются в виде правовых актов. Но 
насколько содержание этих правовых ак-
тов соответствует реальным потребностям 
данного общества и насколько общество 
готово обменять благо конкретного лица 
на некое общественное благо, формули-
руемое таковым фактически (в условиях 
современного уровня политических от-
ношений) заинтересованным субъектом 
(государством), – вопрос еще более слож-
ный, предъявляющий государству и об-
ществу определенные требования в отно-
шении категорий легальности и легитим-
ности государственной (и муниципаль-
ной) власти. 

Оптимальным вариантом в целях 
формулирования определения понятия 
«общественная необходимость» для осу-
ществления процедуры изъятия является 
законодательная фиксация принципов 
данного института, а именно: 

1) исключительность отчуждения; 
2) невозможность использования лю-

бых иных возможных случаев отчуждения 
имущества; 

3) отсутствие альтернативного спосо-
ба удовлетворения обозначенных нужд; 

4) отсутствие признания основанием 
для изъятия в рамках данного института 
изъятие не для осуществления государст-
венных функций, преследующих реализа-
цию общественно необходимых потреб-
ностей; 

5) изъятие должно осуществляться 
исключительно в том объеме, который 
необходим для достижения цели такого 
изъятия. 

При определении перечня оснований 
для осуществления механизма изъятия 
следует отметить, что данный правовой 
институт является комплексным и межот-
раслевым. Сфера общественных отноше-
ний подлежит правовому регулированию 
тогда, когда в обществе возникает необ-
ходимость, потребность в урегулировании 
широкого круга общественных отноше-
ний. С точки зрения положения рассмат-
риваемых норм в системе российского 
права объем правового регулирования 
можно условно подразделить (именно в 
зависимости от степени «объемности» как 
количества, так и взаимосвязанности 
предмета воздействия правовых норм, ре-
гулирующих такие отношения) на два ва-
рианта: «отрасль права» или «институт 
права» (в связи с отсутствием четких док-
тринальных критериев выделения «подот-
расли права» и «подинститута права»). 
Однако в отношении проблематики изъя-
тия земель для государственных и/или 
муниципальных нужд возникает потреб-
ность обратить внимание на пересечение 
действия правовых норм разных отраслей 
и общностей права. 

Данная позиция обусловлена тем, что 
нормы, регулирующие изъятие для пуб-
личных нужд, находятся на пересечении 
гражданского и земельного законодатель-
ства. При этом правовое регулирование 
указанных отношений также осуществля-
ется посредством норм Жилищного ко-
декса РФ и Градостроительного кодекса 
РФ. Нормы этих отраслей права объеди-
нены общим предметом регулирования, 
но по своей сути данные отрасли принад-
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лежат к разным общностям права, что не 
может не вызывать столкновение частных 
и публичных интересов. Вместе с тем ре-
гулирование рассматриваемых общест-
венных отношений в рамках одной отрас-
ли права не представляется возможным, 
поскольку это повлечет за собой потерю 
эффективности механизма правового ре-
гулирования и отсутствие учета специфи-
ки регулирования данных отношений в 
рамках указанных отраслей права, с при-
сущими им предметом и методом регули-
рования. 

Е.А. Суханов пишет: «Перечень осно-
ваний принудительного прекращения пра-
ва собственности сформулирован исчер-
пывающим образом, не допускающим его 
расширения даже иным федеральным за-
коном. В этом состоит одна из важных га-
рантий прав собственника. Изъятие иму-
щества у собственника и в этих ситуациях 
по общему правилу производится на воз-
мездных основаниях, с компенсацией соб-
ственнику стоимости изымаемых вещей» 
[8]. Такой перечень оснований закреплен в 
Гражданском кодексе РФ (ГК РФ) и Зе-
мельном кодексе РФ (ЗК РФ) (иначе их 
называют «общими» основаниями). Одна-
ко стоит отметить, что гражданское зако-
нодательство при регулировании данного 
института будет являться так называемой 
основой для норм других отраслей права, 
регулирующих данные правоотношения. 
Это связано с тем, что иные отрасли кон-
кретизируют нормы законодательства от-
носительно предмета регулирования от-
расли гражданского права. 

Анализируя ГК РФ, нельзя не обра-
тить внимание на то, что в ст. 279 ГК РФ 
установлен перечень оснований изъятия 
именно земельного участка, а ч. 1 указан-
ной статьи носит отсылочный характер к 
ЗК РФ. Статья 49 ЗК РФ, в свою очередь, 
устанавливает закрытый перечень таких 
оснований во избежание расширительного 
толкования нормы закона и гласит о том, 
что изъятие возможно в связи с: 

«1) выполнением международных до-
говоров РФ; 

2) строительством, реконструкцией 
следующих объектов государственного 
значения (объектов федерального значе-

ния, объектов регионального значения) 
или объектов местного значения при от-
сутствии других возможных вариантов 
строительства, реконструкции этих объек-
тов; 

3) иными основаниями, предусмот-
ренными федеральными законами» [1]. 

Несмотря на ограниченный перечень 
оснований для изъятия, за субъектами РФ 
остается право устанавливать дополни-
тельные основания изъятия в отношении 
земель, находящихся в собственности 
субъектов. Например, в Законе Республи-
ки Адыгея от 7 июня 2007 г. № 86 «О ре-
гулировании земельных отношений» обо-
значены следующие основания: выполне-
ние обязательств Республики Адыгея, в 
том числе международных, связанных с 
созданием, реконструкцией, расширением 
зданий, строений, сооружений и их ком-
плексов, независимо от форм собственно-
сти, осуществляемых за счет полного или 
частичного финансирования из средств 
республиканского бюджета Республики 
Адыгея; обеспечение площадей, необхо-
димых для лесоразведения и лесовосста-
новления; образование особо охраняемых 
природных территорий республиканского 
значения [2]. Таким образом, перечень 
нельзя назвать закрытым, а основания для 
изъятия – исключительными. 

Дискуссионным остается и вопрос о 
таком основании, как «иные основания, 
предусмотренные федеральными закона-
ми». В формулировке «иные случаи» от-
сутствуют конкретика и даже пояснения о 
характере «иных случаев», что создает 
благоприятную почву для злоупотребле-
ния правом. Следовательно, представля-
ется целесообразным предусмотреть в 
нормах законодательства обязанность ор-
гана публичной власти включать в реше-
ние о об изъятии земельного участка / жи-
лого помещения и уведомлении собствен-
ника о принятом решении об изъятии ука-
зание на факты о невозможности исполь-
зования другой территории для осуществ-
ления целей изъятия. 

Этот момент давно актуален для су-
дебной практики. Например, в 2015 г. Су-
дебной коллегией по экономическим спо-
рам Верховного Суда рассмотрено дело о 
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признании недействительным постанов-
ления Администрации городского округа 
города Уфы Республики Башкортостан от 
18 июля 2013 г. № 3612 «Об изъятии зе-
мельных участков, жилых помещений и 
расселении граждан, проживающих в жи-
лых домах». Данным Постановлением в 
целях развития застроенной территории (о 
чем ранее заключен договор) принято ре-
шение об изъятии помещений у юридиче-
ских лиц. Рассмотрев обстоятельства дела, 
суд пришел к следующим выводам: ввиду 
содержания ст. 49 ЗК РФ случаи изъятия 
связаны с исключительными обстоятель-
ствами при отсутствии иных возможных 
вариантов осуществления общественно 
значимых целей. 

Мотивируя отказ, суды низших ин-
станций рассматривали как основание для 
изъятия «факт принятия Администрацией 
постановления № 543 о развитии застро-
енной территории и заключения с обще-
ством "НФСК" договора от 7 сентября 
2012 г. о развитии застроенной террито-
рии» [4]. Однако сам по себе факт заклю-
чения договора, целью которого является 
развитие застроенной территории, не сви-
детельствует о необходимости изъятия 
земель. Судами не проведена проверка 
доводов заявителей об отсутствии исклю-
чительной необходимости изъятия при-
надлежащих им объектов недвижимости. 
Определением Верховного Суда РФ № 
309-КГ15-5924 решения нижестоящих су-
дов отменены, а дело направлено в Ар-
битражный Суд Республики Башкорто-
стан на новое рассмотрение. 

Нормы, регулирующие данный пра-
вовой институт, находятся не только в 
пределах отрасли гражданского права. 
Так, Жилищным кодексом РФ предусмот-
рен порядок изъятия жилищного фонда 
для государственных и/или муниципаль-
ных нужд. Причиной применения этого 
механизма выступает такой юридический 
факт, как признание многоквартирного 
дома аварийным и подлежащим сносу. 
Следствие этого – изъятие каждого жило-
го помещения, которое находится в мно-
гоквартирном доме. Проблема в данном 
случае зачастую состоит в отсутствии за-
конодательно закрепленных сроков пере-

селения граждан из аварийного дома в 
другой после признания дома аварийным. 
В случаях возникновения споров суды 
ссылались на установленный граждан-
ским законодательством «разумный 
срок», который представляет собой ап-
риори субъективную оценку судом воз-
можности исполнения обязательств. 

В контексте приведенного примера, 
конечно, дискуссионным видится вопрос 
о том, существует ли данное основание в 
перечне оснований для изъятия в целях 
осуществления государственных и/или 
муниципальных нужд. Аргументами в эту 
пользу служит тот факт, что в большинст-
ве случаев признание домов аварийными 
и подлежащими сносу носит заявитель-
ный характер со стороны собственников. 
Так, в 2018 г. в Выборгский городской суд 
обратился собственник квартиры в много-
квартирном доме с требованием о призна-
нии бездействия Администрации неза-
конным. Истец с 2013 г. обращался в Ад-
министрацию с требованием о признании 
дома аварийным и его сносе (либо реше-
нии вопроса о его надлежащем ремонте 
для обеспечения нормальных условий 
проживания), по существу требований по-
лучал формальные отписки, требуемые 
действия со стороны ответчика выполне-
ны не были. Ответчик исковые требова-
ния не признал, основывал свою позицию 
на отсутствии заявлений со стороны дру-
гих жителей многоквартирного дома о не-
обходимости проверки состояния дома 
[5]. В мотивировочной части суд обратил 
внимание на то, что приведенные доводы 
не могут быть учтены, поскольку кон-
троль за сохранностью муниципального 
жилищного фонда, принятие решения о 
признании жилых помещений непригод-
ными для проживания и многоквартирных 
домов аварийными, подлежащими сносу 
или реконструкции являются непосредст-
венной обязанностью публичного органа 
власти. 

Таким образом, при определении 
приоритета между публичными и частны-
ми интересами постоянно возникает необ-
ходимость соблюдения баланса. Однако 
действующее законодательство РФ не во 
всех случаях может предоставить собст-
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веннику гарантию того, что иного пути 
решения выявленных проблем, кроме 
прекращения права собственности, не су-
ществует. Представляется возможным об-
ратить внимание законодателя на выяв-
ленные пробелы правового регулирова-
ния, в том числе на необходимость над-
лежащей процедурной регламентации с 
четким установлением как материальных, 
так и процессуальных гарантий основы 
рыночной экономики – права частной 
собственности на земельные участки. 
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