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Статьей 1 Земельного кодекса РФ от 
25 октября 2001 г. № 136-ФЗ провозглашен 
принцип сочетания интересов общества и за-
конных интересов граждан, согласно которо-
му регулирование использования и охраны 
земель осуществляется в интересах всего об-
щества при обеспечении гарантий каждого 
гражданина на свободное владение, пользова-
ние и распоряжение принадлежащим ему зе-
мельным участком. Наибольшее раскрытие 
названный принцип получает при регулиро-
вании отношений по изъятию земель и распо-
ложенного на них недвижимого имущества 
для государственных и муниципальных нужд. 
О гарантиях соблюдения, мерах защиты прав 
и законных интересов правообладателей, об 
обеспечении баланса государственных, обще-
ственных и частных интересов, о предотвра-
щении потребительского экстремизма при 
изъятии земель для публичных нужд пойдет 
речь. 

В настоящее время отношения по изъя-
тию земель вместе с находящимися на них 
объектами урегулированы гражданским, зе-
мельным, жилищным, градостроительным 
законодательством в соответствии с предме-
том правового регулирования. Так, земельный 
участок, на котором такие объекты располо-
жены, может быть изъят для государственных 
или муниципальных нужд на условиях, опре-
деленных гражданским законодательством и 
зависящих от титула на землю – с возмещени-
ем стоимости земли и стоимости строения, 
если участок находится в собственности, и с 
возмещением стоимости строения без возме-
щения стоимости земли – если участок при-
надлежит на ином праве. При этом использо-
вание механизма изъятия для публичных 
нужд предполагает возмещение стоимости 
изъятого, определенного соглашением сторон 
или решением суда. Статья 49 Земельного ко-
декса РФ, устанавливая основания изъятия 

Проблемы и вопросы гражданского права 
 
УДК 343.4                                                                                                     DOI: 10.14529/law160407 
ББК Х407.1 
 

ИЗЪЯТИЕ ЗЕМЕЛЬ ДЛЯ ГОСУДАРСТВЕННЫХ  
И МУНИЦИПАЛЬНЫХ НУЖД В ЭКСТРАОРДИНАРНОМ ПОРЯДКЕ: 
ВОПРОСЫ БАЛАНСА ИНТЕРЕСОВ И ПРЕДОТВРАЩЕНИЯ  
ПОТРЕБИТЕЛЬСКОГО ЭКСТРЕМИЗМА 
 
С. А. Бурмистрова  
Южно-Уральский государственный университет, г. Челябинск 
 

В статье анализируются вопросы согласования публичных и частных интересов 
при изъятии земель для государственных или муниципальных нужд в экстраорди-
нарном порядке на примере законодательства об организации и проведении
XXII Олимпийских зимних игр и XI Паралимпийских зимних игр 2014 года в горо-
де Сочи. Исследуются основные положения процедуры изъятия земель при подго-
товке к проведению Олимпийских зимних игр 2014 года в сравнении с обычным (ор-
динарным) порядком изъятия земель и расположенного на них недвижимого имуще-
ства для обеспечения публичных нужд. Показаны наиболее спорные нормативные 
положения, призванные обеспечить организацию и проведение спортивного меро-
приятия мирового уровня в короткие сроки, и возникающие при реализации этих по-
ложений правоприменительные проблемы. Законодательство о подготовке к Зимней
Олимпиаде 2014 года составило предмет настоящего исследования как наиболее яр-
кий пример экстраординарной процедуры изъятия земель для публичных нужд со-
временного периода. Затрагивается вопрос соотношения правовых категорий «баланс 
интересов», «защита прав и интересов», «потребительский экстремизм» примени-
тельно к исследуемой области. 

Ключевые слова: изъятие земель, государственные нужды, баланс интересов, 
защита прав, потребительский экстремизм. 

 
 



Проблемы и вопросы гражданского права  

Bulletin of the South Ural State University.  
Ser. Law. 2016, vol. 16, no. 4, pp. 45–49 46

земельных участков для государственных или 
муниципальных нужд, говорит об исключи-
тельности случаев такого изъятия и обуслов-
ленности их общегосударственными или об-
щемуниципальными задачами при невозмож-
ности другого места размещения объектов. 
Глава VII.1 Кодекса, введенная Федеральным 
законом от 31 декабря 2014 г. № 499-ФЗ, оп-
ределяет порядок изъятия земельных участков 
для государственных и муниципальных нужд. 
Исследование заданной области позволяет 
говорить о некоторых несоответствиях в пра-
вовом регулировании оснований и порядка 
изъятия, но в рамках настоящей статьи мы их 
подробно рассматривать не будем. В целом 
же сфера изъятия земли и недвижимого иму-
щества для публичных нужд является объек-
том постоянной законотворческой деятельно-
сти и к настоящему времени достигла весьма 
высокой степени юридической проработки 
нормативной базы. При положительной оцен-
ке общего порядка изъятия земель куда боль-
ше замечаний вызывает обозначившаяся в 
законотворческой практике тенденция приня-
тия экстраординарных нормативных актов, 
демонстрирующих весьма поспешную зако-
нотворческую работу ради решения конкрет-
ной задачи. Речь идет о деятельности по обес-
печению проведения зимних Олимпийских и 
Паралимпийских игр в г. Сочи 2014 года в 
соответствии с Федеральным законом от 
1 декабря 2007 г. № 310-ФЗ «Об организации 
и о проведении XXII Олимпийских зимних 
игр и XI Паралимпийских зимних игр 
2014 года в городе Сочи, развитии города Со-
чи как горноклиматического курорта и внесе-
нии изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» (далее – Закон). 
Несмотря на то, что сами Игры остались уже 
позади, федеральный закон, их регулирую-
щий, продолжает действовать в части разви-
тия города Сочи как горноклиматического 
курорта, а также представляет интерес как 
беспрецедентный пример экстраординарной 
процедуры. Победа заявки России на органи-
зацию и проведение зимних Олимпийских игр 
2014 года стала первым признанием Между-
народным олимпийским комитетом организа-
ционных возможностей нашей страны в со-
временной истории, но даже с учетом этого 
оказанного нашей стране доверия и принятой 
на себя Россией ответственности, использо-
ванные средства достижения цели можно оп-
равдать только этой великой целью. 

Прежде всего статьей 19 Закона были 
внесены изменения в ст. 15 Закона о введении 
в действие части первой Гражданского кодек-
са РФ, согласно которым изъятие земельных 
участков для государственных или муници-
пальных нужд, отчуждение недвижимого 
имущества в связи с изъятием земельного 
участка, на котором оно находится, в связи с 
организацией и проведением XXII Олимпий-
ских зимних игр и XI Паралимпийских зим-
них игр 2014 года в городе Сочи, а также раз-
витием города Сочи как горноклиматического 
курорта регулируются Гражданским кодексом 
РФ, только если иное не предусмотрено спе-
циальным законодательством об организации 
и проведении Олимпийских игр. Аналогич-
ные изменения претерпела и ст. 10 Федераль-
ного закона «О введении в действие Земель-
ного кодекса Российской Федерации». Отли-
чия же от общих правил изъятия земель дей-
ствительно можно назвать радикальными. 

Так, потребовались определенные терри-
ториальные изменения в части изменения 
границ населенных пунктов путем включения 
в них земель, планируемых к предоставлению 
для жилищного строительства гражданам 
взамен изымаемых участков. Изменению це-
левого назначения подверглись в числе про-
чих земли второго и третьего округа санитар-
ной (горносанитарной) охраны. Такие реше-
ния принимались без проведения публичных 
слушаний. 

Решение об изъятии земельного участка, 
предназначенного для строительства олим-
пийских объектов, у организаций и граждан, 
не подлежало регистрации в Едином государ-
ственном реестре прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним. При этом допускается 
принятие указанного решения в том числе в 
случае, если права на указанные земельные 
участки и (или) расположенные на них иные 
объекты недвижимого имущества не зареги-
стрированы.  

Названное решение в течение двух дней в 
форме уведомления о расторжении в односто-
роннем порядке действующих договоров 
аренды или безвозмездного срочного пользо-
вания направлялось пользователям, причем 
указанные договоры прекращались по истече-
нию пяти дней с момента получения уведом-
ления. Граждане и организации, земельные 
участки которым принадлежат на праве соб-
ственности и праве постоянного (бессрочно-
го) пользования, уведомлялись о принятом 
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решении в течение семи дней с момента при-
нятия, а сами участки с недвижимостью под-
лежали изъятию с возмещением убытков. До-
говоры аренды, где арендодателями выступа-
ли граждане и организации, решением об изъ-
ятии автоматически прекращались. 

Характерно, что оспаривание в суде ре-
шений органов государственной власти, орга-
нов местного самоуправления, организаций о 
предоставлении гражданам или юридическим 
лицам земельных участков и (или) располо-
женных на них иных объектов недвижимого 
имущества, изымаемых в целях размещения 
олимпийских объектов, не является препятст-
вием для принятия решений об изъятии соот-
ветствующих земельных участков и (или) 
расположенных на них иных объектов недви-
жимого имущества или о прекращении прав 
на них в порядке, предусмотренном указан-
ным Федеральным законом, а также для за-
ключения соглашений, предусмотренных 
ч. 25 ст. 15 Закона. 

Изъятие земельных участков и находя-
щейся на них недвижимости у собственников 
предполагалось посредством заключения со-
глашения, а при недостижении соглашения – 
по решению суда. Довольно необычно для 
случаев изъятия земель для публичных нужд, 
что все участки, предполагаемые к изъятию, 
подлежали оценке на предмет определения их 
рыночной стоимости, проводимой по инициа-
тиве изымающего органа. Причем рыночная 
стоимость определялась на некий указанный в 
задании на оценку день, не более чем на 
шесть месяцев, предшествующих дню пре-
доставления правообладателю возможности 
ознакомления с результатами оценки (посред-
ством размещения отчета в СМИ). Так, изы-
мающий орган при обсуждении размера вы-
купной цены и иных условий выкупа имел на 
руках аргумент в виде отчета оценщика, и по 
прямому указанию п. 26 ст. 15 Закона выкуп-
ная цена не могла превышать размер, указан-
ный в отчете об оценке. 

Соглашением, заключаемым в связи с 
изъятием земельных участков и (или) распо-
ложенных на них иных объектов недвижимо-
го имущества, могло быть предусмотрено 
взамен изымаемых индивидуальных жилых 
домов, жилых помещений в жилых домах 
блокированной застройки или в многоквар-
тирных домах предоставление индивидуаль-
ных жилых домов, жилых помещений в жи-

лых домах блокированной застройки или в 
многоквартирных домах, которые будут соз-
даны в будущем. Стоимость предоставляемых 
земельных участков, индивидуальных жилых 
домов, жилых помещений в жилых домах 
блокированной застройки или в многоквар-
тирных домах определялась расчетным путем 
исходя из местоположения таких земельных 
участков, характеристик индивидуальных жи-
лых домов, жилых помещений в жилых домах 
блокированной застройки или в многоквар-
тирных домах, предусмотренных проектом их 
строительства (п. 27.1-1 Закона). Иначе гово-
ря, соглашение могло предполагать предос-
тавление взамен изымаемой собственности 
объектов, которые только предстоит постро-
ить.  

Выкупающий орган направляет правооб-
ладателю проект соглашения, содержащего 
форму и размер встречного предоставления, и 
в случае если соглашение не заключено в те-
чение одного месяца со дня, когда лицу пре-
доставлена возможность ознакомиться с про-
ектом такого соглашения, администрация 
Краснодарского края или орган местного са-
моуправления муниципального образования 
«город-курорт Сочи» обращается в суд с ис-
ком об изъятии земельных участков и (или) 
расположенных на них иных объектов недви-
жимого имущества, о прекращении соответ-
ствующих прав лиц, являющихся собственни-
ками земельных участков, и лиц, которым зе-
мельные участки предоставлены на праве 
аренды, постоянного (бессрочного) пользова-
ния, пожизненного наследуемого владения, 
безвозмездного срочного пользования, а так-
же прав на расположенные на них объекты 
недвижимого имущества и об освобождении 
указанных объектов недвижимого имущества. 

В случае, если на день принятия судом 
решения об изъятии жилого помещения в це-
лях размещения олимпийского объекта строи-
тельство жилого помещения, предоставляемо-
го взамен изымаемого, не завершено, гражда-
нин подлежит переселению в жилое помеще-
ние маневренного фонда, формируемого в 
порядке, установленном ч. 4.1 ст. 15 Закона. 
Мы намеренно приводим точную цитату со-
ответствующего положения Закона, чтобы 
никоим образом не исказить подлинного зву-
чания нормы закона – право собственности на 
недвижимость прекращается здесь и сейчас, а 
если теперь уже бывшему правообладателю 
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негде жить по причине того, что строящееся 
для него государством жилье (еще не извест-
но, какого качества) не достроено, он подле-
жит немедленному выселению в маневренный 
жилищный фонд.  

Если вопрос об изъятии рассматривался 
судом, такое решение как по спорам об изъя-
тии, так и по спорам, возникающим в связи с 
изъятием земельных участков и (или) распо-
ложенных на них иных объектов недвижимо-
го имущества, а также реализацией связанных 
с ними мероприятий, подлежит немедленному 
исполнению. 

В настоящей работе были приведены 
лишь некоторые положения Закона, наиболее 
разительным образом отличающиеся от об-
щих правил изъятия земельных участков и 
расположенных на них объектов для публич-
ных нужд, которым, несмотря на некоторую 
критику, все же следует отдать должное в во-
просах обеспечения баланса публичных и ча-
стных интересов при изъятии земель и нахо-
дящегося на них недвижимого имущества для 
нужд государства. Мы не оспариваем той ве-
ликой значимости проведения Олимпийских 
игр для поднятия престижа страны в глазах 
мировой общественности, позиционирования 
нашего государства в мировом спорте и по-
вышения патриотизма среди граждан России, 
но в вопросах достижения баланса интересов 
приходится констатировать, что перед нами 
пример, когда государственные (обществен-
ные) интересы одержали решительную побе-
ду над частными.  

Существует и противоположная точка 
зрения, согласно которой все интересы част-
ных собственников в достаточной степени 
удовлетворены, недовольных в результате 
кампании не осталось, правообладатели полу-
чили причитающееся им по закону. Дальней-
шее следование требованиям правообладате-
лей означало бы пойти на поводу у проявле-
ний потребительского экстремизма [1]. Не 
имея здесь возможности проанализировать 
отдельно каждый из случаев расселения из 
более чем 350 домовладений и используя для 
исследования только законодательство, мате-
риалы судебной практики, публикации в 
прессе, отметим, что известная доля правооб-
ладателей традиционно имеет находящиеся не 
вполне в порядке правоустанавливающие до-
кументы на недвижимость. Публикации сви-
детельствуют, что с такими при решении во-
просов расселения не церемонились, а то и 

вовсе применяли силовой метод. 
Высшие судебные инстанции не раз ана-

лизировали наиболее сложные вопросы изъя-
тия земель для публичных нужд, приходя к 
выводам, что текущее законодательство обес-
печивает достаточный баланс интересов част-
ных собственников и публичных образований 
и при верном применении нормативных актов 
нарушения прав и законных интересов право-
обладателей не происходит (см., например: 
Обзор судебной практики по делам, связан-
ным с обеспечением жилищных прав граждан 
в случае признания жилого дома аварийным и 
подлежащим сносу или реконструкции, утв. 
Президиумом Верховного Суда РФ 29 апреля 
2014 г.). Так, в определении от 7 октября 
2014 г. № 2026-О «Об отказе в принятии к 
рассмотрению жалобы гражданина Казанцева 
Иннокентия Сергеевича на нарушение его 
конституционных прав частями 3, 4 и 5 статьи 
46.1 и частью 6 статьи 46.2 Градостроитель-
ного кодекса Российской Федерации» Кон-
ституционный Суд РФ подчеркнул, что оспа-
риваемые положения, регулирующие изъятие 
помещений в многоквартирных домах при 
осуществлении развития застроенной терри-
тории, не исключают отчуждение иных объ-
ектов капитального строительства (в случае 
заявителя – индивидуального жилого дома). 
Такое отчуждение должно осуществляться 
при соблюдении принципа свободы договора 
в соответствии с требованиями гражданского 
и земельного законодательства. Положения 
ч. 3, 4 и 5 ст. 46.1 и ч. 6 ст. 46.2 Градострои-
тельного кодекса РФ направлены на защиту 
имущественных прав собственников как мно-
гоквартирных, так и индивидуальных жилых 
домов, обеспечение баланса публичных и ча-
стных интересов. 

В заключение отметим: предметом оцен-
ки высшими судебными инстанциями вопро-
сы изъятия земель для публичных нужд в экс-
траординарном порядке не были, что, думает-
ся, следует оценивать как политическую по-
зицию, не допускающую возможности поста-
новки под сомнение оправданности некоторо-
го пренебрежения частными интересами ради 
повышения престижа страны в мировом мас-
штабе.  
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