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Аннотация. В данной статье рассмотрены основные проблемы, возникающие при изъятии зе-
мельных участков для муниципальных и государственных нужд. Изложены случаи резерви-
рования земель и критерии изъятия неиспользуемых земель определенного целевого исполь-
зования. Представлена процедура изъятия земель для государственных и муниципальных 
нужд в общем случае, а также при реализации проектов комплексного развития территорий. 
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Abstract. This article examines the main issues that arise when land is seized for municipal and state 
needs. The cases of land reservation and criteria for the seizure of unused lands for a specific intended 
use are presented. The procedure for the seizure of land for state and municipal needs in general, as 
well as during the implementation of integrated territorial development projects, is presented. 
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Введение 
Земли как невозобновляемый природный ресурс являются частью реального 

богатства государства и имеют фундаментальное значение для его существова-
ния [1, 2]. 

Земля – это не только территориальная единица, собственность для прожи-
вания, средство производства для произрастания сельскохозяйственных культур 
и предмет продажи, но и предмет возникновения споров. 

Цель государства в отношении земельных участков – это обеспечить их 
юридическую неприкосновенность. Кроме того, осуществлять контроль (надзор) 
за использованием земельных участков как со стороны физических, юридиче-
ских лиц, но и органами государственной власти и местного самоуправления 
(ОМСУ), в частности.  
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Государство желает видеть эффективных землевладельцев, обеспечиваю-
щих рациональное использование земель и пополнение бюджета за счет земель-
ного налога. 

Земельный участок может быть изъят для государственных или муници-
пальных нужд, для целей комплексного развития территорий, а также при его 
использовании не по целевому назначению или с нарушением законодательства. 

Методы и материалы 
Теоретической основой исследования послужили научные труды и право-

вые акты в сфере кадастровой деятельности и земельных отношений [3-12]. Ис-
полнителями по изъятию земельных участков выступают специалисты земель-
ного надзора. Инициаторами изъятия земель являются: 

– органы местного самоуправления, если участок предназначен для разме-
щения объектов местного назначения; 

– органы исполнительной власти, когда участок изымается для объектов фе-
дерального значения; 

– исполнительные органы субъекта РФ – в случае изъятия участков для ре-
гиональных нужд, в том числе для размещения объектов регионального значе-
ния. 

Результаты и их обсуждение 
Согласно п. 2 ст. 7 Земельного кодекса РФ, земли используются в соответ-

ствии с установленным для них целевым назначением. В соответствии со ст. 42 
Земельного кодекса РФ, в числе обязанностей собственников земельных участ-
ков или лиц, не являющихся их собственниками, названа обязанность использо-
вать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и принадлеж-
ностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием [13]. 

В настоящее время на территории Российской Федерации проводят ряд про-
ектов, направленных на обустройство территории и целесообразного использо-
вания земельными ресурсами. Ряд программ направлены на изъятие земельных 
участков для государственных и муниципальных нужд.  

С 1 сентября 2025 года действует перечень признаков неиспользования зе-
мельных участков, утвержденный постановлением Правительства РФ №826 от 
31.05.2025 [14]. 

Собственник земель с видом разрешенного использования для индивиду-
ального жилищного строительства, садоводства и огородничества, обязаны в те-
чении трех лет освоить территорию земельного участка в соответствии с целе-
вым назначением. Иными словам освоение территории — это мероприятия, 
направленные на приведение земельного у участка в соответствующее состоя-
ние, пригодное для его использования.  

Согласно действующему закону, в статье перечислены пути освоения, такие 
как проекты рекультивации, установлены точные сроки, соответствующие про-
екту [15].  

Участки изымаются по критериям не выполнения следующих условий: 



182 
 

– если участок предназначен для строительства, то собственнику в течении 
пяти лет для строительства и регистрации прав собственности на объект капи-
тального строительства;   

– участки, предназначенные для индивидуального жилищного строитель-
ства, то срок освоения территории: строительства и регистрации собственности 
составляет семь лет; 

– в случае если объекты подлежат сносу: отсутствуют стены, крыша и окна 
или заброшены. Свидетельствует о том, что земельный участок используется не 
по назначению; 

– освоение участков под садоводство и огородничество не подразумевает 
строительство объектов, однако участки должны быть в надлежащем состоянии. 
Особое внимание уделяется благоустройству и озеленению. 

Вышеперечисленные признаки являются основаниями для изъятия, прово-
димые после проверки специалистами земельного надзора. Сама процедура изъ-
ятия проводится через суд, учитывая все факторы, по которым территория была 
не освоена. 

Впервые попытка дать точное определение «государственные и муници-
пальные нужды» была предпринята Верховным Судом Российской Федерации, 
согласно пункту 20 Постановления Пленума от 02 сентября 2009 года № 14.  

Есть определенные ситуации, когда органами государственной власти или 
местного самоуправления резервируют земли: 

– для создания особо охраняемых природных территорий; 
– строительство водных, линейных объектов; 
– исследования недр земли, добыча полезных ископаемых; 
– размещение объектов транспортной, социальной и инженерной инфра-

структур.   
Другими словами, «государственные и муниципальные нужды» – это изъя-

тие земельных участков, для формирования земель запаса, цель которых форми-
ровать фонд для нужд общества и государства, создать базу для развития сель-
ского хозяйства, развить территорию в целом [16]. 
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Рис. 1. Процедура изъятия земельных участков для государственных  

и муниципальных нужд 
 
 

Решая вопрос определения точного трактования термина «государственные 
и муниципальные нужды», нерешенным оставался вопрос – регламент и норма-
тивно паровая база изъятия земельных участков.  

Органы управления несут ответственность за соблюдение установленного 
порядка изъятия земельных участков. Нарушение этого порядка может лишить 
органы возможности реализовать изъятие в судебном порядке. 

Изъятие земельных участков проходит всегда на возмездной основе. Размер 
компенсации складывается из рыночной стоимости и количества объектов капи-
тального строительства, суммы возможных убытков [17]. 

При изъятии у собственника земельного участка, предлагают взамен другую 
недвижимость или денежную компенсацию. Если рыночная стоимость предла-
гаемого объекта окажется ниже, разницу компенсируют. 

В настоящее время одной из основных причин инициирования органами 
власти процедуры изъятия земельных участков стала реализация масштабных 
градостроительных инициатив, в частности – проектов комплексного развития 
территорий (КРТ). Такие проекты нацелены на комплексное изменение город-
ской среды и модернизацию инфраструктуры определенных частей населенного 
пункта [18, 19]. 

Реализация КРТ является одним из приоритетных направлений градострои-
тельной политики государства, закрепленным в Стратегии развития строитель-
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ной отрасли и ЖКХ до 2030 с прогнозом до 2035 года (утв. распоряжением Пра-
вительства от 31.10.2022 № 3268-р) [20]. 

Отдельного порядка изъятия земель для комплексного развития территорий 
не устанавливалось, поэтому при изъятии недвижимости для нужд КРТ приме-
няют правила изъятия для муниципальных или государственных нужно, прини-
мая во внимание некоторые особенности, нацеленные на упрощение и ускорение 
(для уполномоченных органов) процедуры изъятия [21]. 

В большинстве случаев КРТ реализуют по инициативе уполномоченного 
органа или его подведомственных структур либо частного застройщика. При 
этом, здания и земельные участки, расположенные в зоне КРТ изымают у право-
обладателей с компенсационной выплатой. Зачастую судом вопрос о размере 
компенсации выделяется в отдельное производство. В первую очередь выплачи-
вается денежная компенсация, предложенная инвестором и происходит изъятие 
недвижимости. Затем, по результатам экспертизы по выделенному спору, раз-
ницу доплачивает инвестор. На рисунке 2 приведены основные этапы КРТ, пред-
шествующие изъятию земель. 

 

 
Рис. 2. Основные этапы комплексного развития территорий 
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Правообладатели недвижимости, после издания решения о КРТ, могут оспа-
ривать: 

– факт изъятия земельного участка и объектов недвижимости (в случае 
наличия оснований можно оспаривать распоряжение уполномоченного органа 
об изъятии недвижимости, решение о КРТ); 

– размер компенсации за изъятие земельного участка, расположенного в 
зоне КРТ (можно представить доказательства занижения рыночной стоимости 
недвижимости при его выявлении, а также наличия дополнительных убытков, 
подлежащих возмещению). 

Одной из основных проблем при изъятии участков для КРТ является зани-
жение величины компенсации, подлежащей выплате правообладателю. 

Оценка возмещения при изъятии земельного участка проводится по заказу 
уполномоченного органа. Можно предположить, что оценка, осуществляемая в ин-
тересах заказчика, может показать заниженную рыночную стоимость изымаемого 
объекта недвижимости. Размер предполагаемой компенсации должен включать ве-
личину убытков (затраты на демонтаж, переезд, утрату имущества и др.), понесен-
ных правообладателем недвижимости из-за ее изъятия для КРТ. Но не всегда они 
полностью учитываются в интересах заказчика [22]. 

Заключение 
Изъятие земельного участка – это процесс, от которого никто не застрахо-

ван. Собственники земельных участков должны иметь представление о том, как 
использовать земельные участки, знать свои права на их использования и как 
грамотно действовать в случае изъятия и свести возможный ущерб к минимуму.  

Комплексное развитие территорий является механизмом, направленным на 
улучшение и обновление городской среды. Данный процесс связан с изъятием 
недвижимости, что неизбежно может вызвать споры и судебные тяжбы. Зача-
стую нарушается баланс интересов правообладателей изымаемой недвижимо-
сти, инвесторов и застройщиков, что может приводить к конфликтным ситуа-
циям и замедлять реализацию проектов КРТ. 
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