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дним из оснований прекращения права собственности на объекты недви-
жимости в Российской Федерации является их изъятие для государствен-

ных и муниципальных нужд. В настоящее время порядок изъятия объектов недвижи-
мости для государственных и муниципальных нужд является весьма отрегулирован-
ным [1, 2, 3, 4, 5, 6]. Однако, на сегодняшний день можно выделить ряд проблем, каса-
ющихся данной процедуры. 

В качестве основы для анализа данного вопроса была рассмотрена ситуация, 
сложившаяся в МО г. Краснодар. Основными проблемами в процедуре изъятия объек-
тов недвижимости для государственных и муниципальных нужд, существующими на 
данный момент, являются: 

1. Отсутствие единого подхода в понятиях «государственные и муниципальные 
нужды»; 

2. Открытый перечень оснований изъятия земельных участков для государ-
ственных и муниципальных нужд; 

3. Несогласие собственников с размером возмещения за изымаемые объекты 
недвижимости для государственных и муниципальных нужд; 

4. Не отрегулированный порядок изъятия объектов недвижимости, затянутость 
судебными разбирательствами с собственниками изымаемых объектов недвижимости, 
что приводит к окончанию действия отчета об оценке. 

Вопрос отсутствия единого подхода в понятиях «государственные и муници-
пальные нужды» нашел отражение в ряде работ [7, 8]. 

Наиболее внятные определения даны только на уровне постановления Плену-
ма Верховного Суда Российской Федерации № 14 от 2 сентября 2009 г. и определения 
Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда Российской Федерации 
№ 309-КГ15-5924 по делу № А07-21632/2013 от 27 октября 2015 г. [9, 10]. 
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В первом случае данные понятия определены как потребность Российской Фе-
дерации, субъекта РФ или муниципального образования, связанные с обстоятельства-
ми, установленными соответственно федеральными законами или законами субъектов 
РФ, удовлетворение которых невозможно без изъятия земельных участков. Во втором 
случае данные понятия определены как потребности публично-правового образова-
ния, удовлетворение которых направлено на достижение интересов общества, но яв-
ляется невозможным без изъятия имущества, принадлежащего частному субъекту. 

Вышеуказанные попытки дать определения понятиям «государственные и му-
ниципальные нужды» в полной мере не раскрывают смысл интересов общества. По-
этому авторы статьи считают необходимым закрепить в законодательстве определе-
ния государственных и муниципальных нужд с подробным описанием того, что пони-
мается под интересами общества и общественно полезными целями, для удовлетво-
рения которых у правообладателей могут быть изъяты земельные участки и (или) рас-
положенные на них объекты недвижимости.  

Следующая проблема связана с перечнем оснований для изъятия земельных 
участков, перечисленных статьей 49 ЗК РФ. Основаниями изъятия земельных участков 
для государственных или муниципальных нужд являются: 

1) выполнение международных договоров РФ; 
2) строительство, реконструкция объектов государственного или местного зна-

чения при отсутствии других возможных вариантов строительства, реконструкции этих 
объектов: 

–  объекты федеральных энергетических систем и объекты энергетических си-
стем регионального значения;  

–  объекты использования атомной энергии;  
–  объекты обороны страны и безопасности государства, в том числе инженер-

но-технические сооружения, линии связи и коммуникации, возведенные в интересах 
защиты и охраны Государственной границы РФ; 

–  объекты федерального транспорта, объекты связи федерального значения, а 
также объекты транспорта, объекты связи регионального значения, объекты инфра-
структуры железнодорожного транспорта общего пользования;  

–  объекты, обеспечивающие космическую деятельность;  
–  линейные объекты федерального и регионального значения, обеспечиваю-

щие деятельность субъектов естественных монополий;  
–  объекты систем электро-, газоснабжения, объекты систем теплоснабжения, 

объекты централизованных систем горячего водоснабжения, холодного водоснабже-
ния и (или) водоотведения федерального, регионального или местного значения;  

–  автомобильные дороги федерального, регионального или межмуниципально-
го, местного значения; 

3) иные основания, предусмотренные федеральными законами. 
Третий пункт статьи 49 ЗК РФ показывает, что данный перечень является от-

крытым, и он может расширяться другими основаниями, содержащимися в федераль-
ных законах. В законодательстве не определяются случаи, которые могут являться 
иными, и это вполне может создавать почву для злоупотребления уполномоченными 
органами своими правами. 

Взгляды научного сообщества по этому вопросу различны. Ряд авторов считает, 
что данную проблему можно решить путем закрепления подробного перечня основа-
ний изъятия. Иные же, наоборот, полагают, что перечень оснований изъятия земель-
ных участков для государственных и муниципальных нужд не следует ограничивать, 
так как в настоящее время институт изъятия активно развивается, поэтому постоянное 
расширение перечня оснований изъятия земельных участков для государственных и 
муниципальных нужд является неизбежным [11, 12]. 

Наиболее подходящим вариантом решения данной проблемы, по мнению авто-
ров статьи, является принятие федерального закона, который будет регламентировать 
систему изъятия объектов недвижимости для государственных и муниципальных нужд 
и утверждать комплексное урегулирование порядка и оснований такого изъятия. 
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Проблема несогласия собственников с размером возмещения за изымаемые 
объекты недвижимости для государственных и муниципальных нужд заключается в 
том, что интересы собственников и органов государственной власти или органов мест-
ного самоуправления прямо противоположны. Первые заинтересованы в максималь-
ной стоимости за изымаемый объект недвижимости, а вторые в минимальной. Приня-
тые в оценочном сообществе методики оценки предполагают значительный разброс 
величины определения рыночной стоимости. При этом каждый оценщик может убеди-
тельно доказать свою позицию по определению этой величины.  

Решение данной проблемы авторы статьи видят в том, что отчеты по определе-
нию рыночной стоимости за изымаемые объекты недвижимости обязательно должны 
подлежать экспертизе со стороны оценочного сообщества, например, саморегулируе-
мой организации, членом которой является оценщик, либо, наоборот, сторонней  са-
морегулируемой организации. В таком случае, на наш взгляд, экспертиза отчета по 
определению рыночной стоимости за изымаемый объект недвижимости приобретет 
более независимый характер. Этого можно добиться путем дополнения действующего 
законодательства об оценочной деятельности, которое определило бы изменения в 
соответствующих статьях. 

Четвертая проблема связана со сроками процесса изъятия объектов недвижи-
мости для государственных и муниципальных нужд. В соответствии со статьей 12 Фе-
дерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
отчет об оценке действителен в течение шести месяцев. Если процесс изъятия объек-
тов недвижимости по каким-либо причинам затянулся, то органы государственной вла-
сти и органы местного самоуправления вынуждены заказывать оценку об определении 
рыночной стоимости за изымаемые объекты недвижимости повторно. Это приведет к 
дополнительным денежным затратам, и процедура изъятия вновь будет отложена на 
длительный срок. Чтобы данная проблема была решена, уполномоченные федераль-
ные органы исполнительной власти, уполномоченные исполнительные органы госу-
дарственной власти субъектов РФ и органы местного самоуправления должны отрегу-
лировать сроки процесса изъятия и исключить судебные разбирательства с собствен-
никами изымаемых объектов недвижимости.  

На основании вышеизложенного авторы статьи считают необходимым развитие 
института изъятия земельных участков и (или) расположенных на них объектов недви-
жимости для государственных и муниципальных нужд: 

–  законодательные акты следует дополнить положениями об определении гос-
ударственных и муниципальных нужд и общественных интересов; 

–  перечень оснований для изъятия земельных участков должен обрести закры-
тый характер, 

–  отчеты об определении рыночной стоимости за изымаемые объекты недви-
жимости должны подвергаться независимой экспертизе в саморегулируемой организа-
ции оценщиков.  

Также необходимо на законодательном уровне предусмотреть обязательство в 
утверждении административного регламента, устанавливающего сроки процесса изъя-
тия для конкретных нужд, непосредственно перед началом самой процедуры изъятия 
земельных участков. Таким образом, процедура изъятия будет осуществляться только 
после утверждения административного регламента на уровне уполномоченных феде-
ральных органов исполнительной власти, уполномоченных исполнительных органов 
государственной власти субъектов РФ или органов местного самоуправления в зави-
симости от того, для каких нужд изымается объект недвижимости. 
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