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Статья посвящена проблеме неиспользуемых земельных участков, которая затрагивает как сельскохозяйственные терри-

тории, так и земли в границах населённых пунктов, садоводческих некоммерческих товариществ (СНТ) и иные. По мнению 

авторов, с точки зрения устойчивости развития территорий недопустимо более игнорировать проблему наличия неиспользу-

емых или заброшенных земельных участков. В центре внимания авторов – особенности правового регулирования статуса таких 

земельных участков в городской и пригородной зонах. В ходе исследования авторами был произведён анализ нововведений законо-

дательства, вступившие в силу с 2025 г. (в том числе Федеральный закон № 307‑ФЗ и Постановление Правительства РФ № 826). 

Авторы раскрывают ключевые положения темы: понятие «неиспользуемый земельный участок», процедура изъятия земель,  

а также меры по защите прав собственников в изменившихся правовых условиях. Авторы исследуют экономические, градо-

строительные, социальные и экологические последствия отсутствия внимания к проблеме. Авторы обосновывают важность 

государственной политики в отношении неиспользуемых земельных участков. Разработанная авторами дорожная карта мо-

жет быть фундаментом разработки и реализации такой политики с целью обеспечения устойчивого развития территорий. 

Статья даёт представление о том, как обновлённая нормативная база призвана сбалансировать интересы государства, соб-

ственников и общества, стимулируя вовлечение неиспользованных и заброшенных земель в хозяйственный оборот. 
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The article is devoted to the problem of unused land plots, which affects both agricultural territories and lands within the boundaries 

of settlements, horticultural non-profit partnerships and other settlements. From the point of view of sustainability of territorial develop-

ment, it is unacceptable to ignore the problem of unused or abandoned land plots any longer. The specifics of the legal regulation of the 

status of such sites in urban and suburban areas is focused on. The study also analyzes legislative innovations that entered into force  

in 2025 (including Federal Law No. 307 and Decree of the Government of the Russian Federation No. 826). The key provisions of the 

topic are revealed. There is the concept of "unused land", the procedure for the seizure of land, measures to protect the rights of owners 

in the changed legal conditions. The economic, urban, social and environmental effects of a lack of attention to the problem are explored. 

The importance of government policy regarding unused land plots is substantiated. The roadmap has been developed which can become 

a foundation for the development and implementation of such a policy in order to ensure the sustainable development of territories. The 

article provides an overview of how the updated regulatory framework is intended to balance the interests of the state, owners, and society, 

while stimulating the involvement of unused and abandoned lands in economic circulation. 
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Введение. В Российской Федерации вот уже на про-

тяжении долгого периода времени наблюдаются мас-

штабные проблемы неиспользуемых земель, наиболее 

остро стоящие в сфере сельскохозяйственных угодий. 

Однако неиспользуемые и в том числе заброшенные 

участки – это беда не только полей, но и населённых 

пунктов. Здесь возникает термин «неиспользуемые зе-

мельные участки». Заросшие, захламлённые и загряз-

нённые земельные участки представляют собой серьёз-

ную преграду для эффективного ведения хозяйственной 

деятельности и развития населённых пунктов, мешая со-

хранению их ухоженного и привлекательного облика. 

Такие «безнадзорные» участки в России создают опре-

делённые проблемы, связанные с законодательными, 

экономическими и экологическими проблемами, атакже 

и с социальными аспектами. 

Постановка целей и задач. Целью, проводимой ав-

торами работы, является обоснование необходимости 

государственной политики в отношении неиспользуе-

мых земельных участков. 

Задачи, стоящие перед авторами: 

1. Исследование понятия «неиспользуемый» земель-

ный участок.  
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2. Описать способы выявления заброшенных земель-

ных участков. 

3. Оценить масштаб последствий проблемы наличия 

неиспользуемых или заброшенных земельных участков.   

4. Охарактеризовать механизм отчуждения неис-

пользуемых земельных участков. 

5. Разработать дорожную карту возвращения земель 

в хозяйственный и социальный оборот. 

Объект исследования – неиспользуемые земельные 

участки в Российской Федерации. 

Методологическая и информационная база. Ме-

тодологической базой выступили общенаучные методы, 

а именно анализ – разделение объекта исследования, 

проблему на составляющие для детального изучения; 

синтез – консолидация полученных данных, установле-

ния взаимосвязи и роли элементов внутри общего, поз-

воляет изучить проблему как систему; формализация – 

отображение результатов мышления в точных понятиях 

и утверждениях, научное описание – фиксация данных 

в виде схем и рисунков. Ввиду рассмотрения норма-

тивно-правового регулирования объекта исследования 

авторами также были использованы методы: индукция 

и дедукция (движение мысли от частного к общему и от 

общего к частному). 

Информационной базой исследования послужили 

нормативно-правовые акты Российской Федерации, 

государственные (национальные) доклады о состоянии  

и использовании земель в Российской Федерации за ряд 

лет, теоретические публикации российских авторов, 

справочная, аналитическая и другая информация из от-

крытых источников. 

Обсуждение. Ключевым подходом в решении про-

блемы неиспользуемых или заброшенных земель высту-

пает правовое регулирование, которое долгое время 

оставалось недостаточно проработанным в России. Как 

отмечается в специализированной литературе, правовой 

режим земель сельскохозяйственного назначения имеет 

свою специфику, требующую детального изучения [1]. 

До недавнего времени отсутствовали как чёткие крите-

рии признания участка «неиспользуемым», так и зако-

нодательно закреплённые сроки его освоения – факти-

чески не существовало единой системной политики  

в этой сфере. Приоритет отдавался землям сельскохо-

зяйственного назначения: в 2002 году был принят Феде-

ральный закон № 101 «Об обороте земель сельскохозяй-

ственного назначения», заложивший механизмы кон-

троля их использования [2], а с 2011 г. начался процесс 

признания невостребованных долей муниципальной 

собственностью. Однако для прочих категорий земель 

регулирующие нормативно-правовые решения практи-

чески не предусматривались. До 1 марта 2025 года един-

ственным инструментом воздействия оставалась ста-

тья 284 Гражданского кодекса РФ [3], допускавшая изъ-

ятие участка при неиспользовании по целевому назначе-

нию в течение трёх лет (при этом период, необходимый 

для освоения земли, в данный срок не включался). Со-

временные подходы к регулированию смещают акцент 

с карательных мер на стимулирование добросовестного 

использования земель: новые критерии оценки наце-

лены на побуждение собственников содержать участки 

в надлежащем состоянии.  

В связи с этим относительно недавно вступили в силу 

два основных документа, регулирующих данный во-

прос, что положило начало значительным изменениям  

в этой сфере. 

Федеральный закон от 08.08.2024 № 307-ФЗ, всту-

пивший в силу 1 марта 2025 года, дополнил Земельный 

кодекс РФ положением об освоении земельных участ-

ков [4]. Закон установил, что под «освоением» понима-

ется приведение участка в состояние, пригодное для ис-

пользования по назначению, и определил для этого срок 

в три года. Данный закон можно считать одним из важ-

ных шагов, так как раньше не было однозначного опре-

деления, что считается использованием земли, а значит 

и механизмов контроля. 

Вторым фундаментом стал вступивший в силу нор-

мативно-правовой акт – Постановление Правительства 

РФ № 826 от 31.05.2025 «Об установлении признаков 

неиспользования земельных участков из состава зе-

мель населённых пунктов, садовых земельных участ-

ков и огородных земельных участков» действующий 

до 1 сентября 2031 года. [5,6]. В данном документе чётко 

определены признаки и критерии, по которым земель-

ные участки из состава земель населённых пунктов 

(например, чаще всего это участки под индивидуальное 

жилищное строительство), садовых земельных участков 

(земли садоводческого некоммерческого товарищества) 

и огородных земельных участков (земли огородниче-

ского некоммерческого товарищества) могут быть ква-

лифицированы как неиспользуемые. Ключевые при-

знаки дифференцированы по видам разрешенного ис-

пользования: для садовых и огородных земель – это за-

хламление или зарастание сорняками выше одного 

метра на площади более 50 %; для участков под индиви-

дуальное жилищное строительство – аналогичные при-

знаки запустения, наличие разрушающихся построек, 

ремонт которых не начат в рамках года, либо отсутствие 

зарегистрированного жилого дома в течение семи лет  

с момента регистрации права; для земель под иное стро-

ительство – отсутствие объекта капитального строи-

тельства в переделах пяти лет. Для подтверждения ста-

туса «неиспользуемого» достаточно наличия хотя бы 

одного из закреплённых признаков, что позволяет одно-

значно идентифицировать такие участки и применять 

соответствующие меры регулирования.  

Стоит отметить то, что новый регулирующий акт не 

вносит принципиально новых предписаний, по которым 

можно отнести земельные участки к заброшенным или 

неиспользуемым, а лишь детализирует давно существу-

ющую общую норму. Такая норма сначала возникла  

с 1995 г. в Гражданском кодексе РФ статья 284 [3], а за-

тем и с пришедшим в 2001 г. Земельным кодексом РФ 

со статьей 54 [7], где ключевым основанием для изъятия 

было признано неиспользование участка по назначению 

в трёхгодичный срок. Именно из такой базовой струк-

туры с конкретизацией Постановления Правительства 

РФ №826 от 31.05.2025 и выводится легальное понятие 

«неиспользуемого земельного участка» – то есть соб-

ственности, которая вследствие длительного нецелевого 

использования пришла в состояния запустения, нанося 

ущерб самой земле и ущемляя интересы соседей и об-

щества в целом (см. рис. 1).  
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Рис. 1. Концептуальная схема понятия «неиспользуемые» земельные участки 

 
Законодатель перешёл от оценочных характеристик 

к чётким, формализованным критериям, которые поз-
воляют однозначно идентифицировать такой участок 
(например, захламленность, зарослость сорняками, от-
сутствие построек в установленные сроки).  

Ещё одной существенной проблемой остаётся систе-
матическое отслеживание заброшенных земельных 
участков. На сегодняшний день в России отсутствует 
официальная статистика по заброшенным частным зем-
лям, что существенно затрудняет оценку масштаба яв-
ления и планирование мер по его устранению.  

Ранее одним из способов идентификации заброшен-
ных земельных участков являлась плановая (админи-
стративная) инвентаризация или проверка. Превентив-
ная форма контроля, при которой уполномоченные ор-
ганы, такие как Росреестр и органы муниципального зе-
мельного контроля, в рамках плановых мероприятий 
или при анализе данных Единого государственного ре-
естра недвижимости (ЕГРН), а также при просмотре 
данных дистанционного зондирования, инициируют 
проведение проверок. Основанием является истечение 
уставного срока на освоение участка без признаков це-
левого использования. Однако из-за действия морато-
рия на проведение контрольных (надзорных) мероприя-
тий, установленный Постановлением Правительства РФ 
№ 372 от 10 марта 2023 года и действующий до 2030 г. [8], 

отменяются плановые проверки. Поэтому уместны про-
верочные мероприятия, которые вносят внеплановый  
и профилактический характер.  

Второй же путь выявления – внеплановые проверки, 
инициируемые на основании поступивших обращений, 
заявлений и жалоб. Данный механизм активизируется  
в результате поступления информации от субъектов, 
чьи права или законные интересы нарушаются фактом 
заброшенности соседнего участка. Источниками таких 
заявлений могут выступать физические лица (соседи); 
юридические лица, в том числе садоводческие неком-
мерческие товарищества (СНТ); а также органы терри-
ториального общественного самоуправления. 

Для решения вопроса о системном отслеживании за-
брошенных участков в нынешних условиях по поруче-
нию Президента РФ реализуется пилотный проект, 
нацеленный на выявление и вовлечение в оборот неис-
пользуемых земель. Технологическим ядром проекта 
стал сервис «Умный кадастр» (УМКА), работающий на 
платформе Национальной системы пространственных 
данных (НСПД) [9]. Этот инструмент, созданный на ос-
нове искусственного интеллекта и алгоритмов про-
странственного анализа, автоматически выявляет неза-
регистрированные объекты, изменения состояния зе-
мель и признаки неиспользования. Подробнее инстру-
мент можно рассмотреть на рис. 2.

 

 

 
 

Рис. 2. Реализация и масштабирование пилотного проекта «Умный кадастр» 
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В рамках проекта проводится сплошная инвентари-
зация земельных участков и объектов недвижимости, 
что позволит не только сформировать актуальную и до-
стоверную базу данных о состоянии земельного фонда, 
но и выработать обоснованные шаги по рациональному 
использованию территорий.  

Согласно различным источникам, сервис с 2021 г. по-
могает выявлять незарегистрированные объекты (по не-
которым оценкам – до 40 тыс. в день) и неиспользуемые 
земли, используя для этого нейросети и анализ спутни-
ковых снимков [10]. Полученный опыт уже планиру-
ется масштабировать: по информации на август 2025 г., 
Росреестр и Минстрой РФ намерены интегрировать эту 
технологию в свои цифровые сервисы. В частности, её 
хотят применять при подготовке документов по плани-
ровке территорий. Создание единой базы данных на ос-
нове инвентаризации станет важным инструментом для 
мониторинга и управления земельными ресурсами, 
обеспечивая прозрачность и системный подход к реше-
нию проблемы заброшенных участков. 

Исходя из вышеизложенного, можно сделать вывод, 
что новое законодательство конкретизирует абстрактное 
понятие «неиспользуемый участок» с помощью четких, 
объективных и легко проверяемых критериев, что исклю-
чает возможность произвольных толкований и обеспечи-
вает защиту прав добросовестных собственников. Глав-
ное, что подчёркивается в нововведениях – это не по-
пытка наказать владельцев, а стремление мотивировать 
их к рациональному владению и активному использова-
нию земли.  

В противном случае земельные участки подверга-
ются отчуждению, то есть изъятию. Механизм отчужде-
ния неиспользуемых земель в России представляет со-
бой многоступенчатую процедуру, основанную на нор-
мах земельного и административного законодательства, 
важнейшими задачами которого, кроме стимулирования 
собственника к надлежащему исполнению своей обя-
занности по использованию земельного участка, также 
является и возврат заброшенных территорий в хозяй-
ственный оборот и устранение связанных с ними про-
блем [11]. Логика процесса построена на последователь-
ной эскалации мер воздействия. Для лучшего понима-
ния многоэтапной процедуры она условно структуриро-
вана в три ключевые фазы. 

Первая фаза административно-предупредительная 
инициируется после фиксации признаков неиспользо-
вания (Постановление Правительства РФ № 826 от 
31.05.2025) [5] собственнику направляется предостере-
жение, а затем – обязательное предписание на устране-
ние нарушений, как правило в срок до шести месяцев. 

Вторая, судебно-исковая фаза, следует в случае не-
исполнение предписания. Собственник привлекается  
к административной ответственности (штраф для граж-
дан: 1–1,5 % кадастровой стоимости, но не менее 20 тыс. 
руб., либо 20–50 тыс. руб., если стоимость не опреде-
лена) [12]. Если нарушения не устранены в течение по-
следующих шести месяцев, местная администрация об-
ращается в суд с иском об изъятии участка, доказывая 
его неиспользование. 

Третья, имущественно-восстановительная фаза, реа-
лизуется по решению суда. Изъятый участок реализу-
ется на публичных торгах. Вырученные средства (за вы-
четом издержек) возвращаются бывшему собственнику, 

что трансформирует изъятие в механизм принудитель-
ной рыночной реализации актива. В случае несостояв-
шихся торгов участок переходит в муниципальную соб-
ственность с правом собственника на компенсацию.  

Также важно отметить, что законодатель предусмат-
ривает иные, более мягкие способы решения проблемы: 
сдачу участка в аренду; передачу в безвозмездное поль-
зование (родственникам, соседям) с условием поддер-
жания порядка; продажу или дарение участка; заключе-
ние договора на регулярное обслуживание территории  
с третьими лицами. Особенно когда у владельца нет фи-
зической или экономической возможности использо-
вать землю. Подобная политика трансформируется из 
инструмента изъятия в механизм стимулирования раци-
онального использования каждого гектара страны.  

Проблема заброшенных земель носит комплексный 
характер. Чтобы понять масштаб последствий необхо-
димо рассмотреть их с разных критически важных сто-
рон: экономическая, градостроительная, социальная, 
экологическая. 

Экономический аспект. Официальная статистика по 
всем категориям неиспользуемых земель отсутствует. 
Государственный доклад за 2024 г. зафиксировал около 
42,5 тыс. неиспользуемых участков под жилищное стро-
ительство и садоводство общей площадью примерно  
56 тыс. га [13]. По экспертным оценкам, в деревнях и СНТ 
России заброшено 20–30 % земель (только в Подмоско-
вье – порядка 20 тыс. участков) [14]. Такие земли не при-
носят налог (ставка для неиспользуемых может дости-
гать 1,5 % кадастровой стоимости вместо 0,3 % [15]),  
а ликвидация свалок и пожаров ложится прямой нагруз-
кой на бюджеты. Особенно значимы потери в сельском 
хозяйстве: 41,3 млн га (11 % земель сельхозназначения) 
признаны неиспользуемыми, при этом регионы недопо-
лучают порядка 1,2 млрд руб. земельного налога. Вовле-
чение простаивающих угодий критически важно для 
продовольственной безопасности: в 2024 г. в оборот воз-
вращено почти 2,4 млн га, к концу 2025 г. планировалось 
ещё порядка 3 млн га [16]. Системное вовлечение земель 
повышает налоговые поступления и инвестиционную 
привлекательность территорий [17]. 

Градостроительный аспект. Заброшенные участки 
создают разрывы урбанистического каркаса, ведут к не-
эффективному использованию инженерной и транс-
портной инфраструктуры, увеличивая нагрузку на бюд-
жеты, и формируют искусственный дефицит земли для 
социальных и жилищных нужд. В сельской местности 
деградация угодий лишает территории потенциала раз-
вития. 

Социальный аспект. Простаивание земли у одних 
собственников при её острой нехватке у других порож-
дает чувство социальной несправедливости, хрониче-
ские конфликты и дискредитирует институт собствен-
ности. В сельской местности это ускоряет депопуляцию. 
Передача участков ответственным пользователям поз-
воляет высвободить ресурсы под жилищное строитель-
ство, смягчить дефицит и повысить качество среды. 

Экологический аспект. Неиспользуемые земли ста-
новятся очагами несанкционированных свалок, загряз-
нения почв и вод, распространения инвазивных видов  
и вредителей, а также резко повышают пожароопас-
ность [18, 19]. Решение – комплексная рекультивация, 
интеграция очищенных территорий в «зелёный каркас» 
населённых пунктов (парки, скверы, буферные зоны)  
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и размещение объектов зелёной инфраструктуры (сол-
нечные электростанции, компостирование органических 
отходов), что одновременно реабилитирует земли и сти-
мулирует низкоуглеродное развитие [20]. 

Вывод. Необходимость в последовательной ком-
плексной государственной политике в отношении неис-
пользуемых земельных участков назрела. Итогом кото-
рой должен стать переход от пассивного учёта проблем 
к активному созданию возможностей.  

Этот процесс, от первичного выявления проблемных 
участков до достижения комплексного социально-эко

номического эффекта с целью устойчивого развития 
территории представлен в виде обобщённой схемы на 
рис. 3. Как видно из схемы, дорожная карта формирует 
механизм замкнутого контура управления: идентифика-
ция и правовая квалификация проблемного статуса за-
пускает набор административных процедур – от стиму-
лирующих мер до принудительных. Конечной целью яв-
ляется не формальное «освоение» земли, а достижение 
кумулятивного эффекта, выраженного в росте благосо-
стояния территорий.  

 
 

 
 

Рис. 3. Дорожная карта: Проблемная земля – ресурс развития 
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Выводы. Проблема неиспользуемых земель в Рос-

сии носит системный характер и порождает экономиче-

ские потери, экологические риски и социальные кон-

фликты. Принципиальным сдвигом стало обновление 

законодательства в 2025 г.: чёткие критерии идентифи-

кации создали основу для перехода от разрозненных мер 

к последовательной политике, сместив акцент с санкций 

на стимулы и вовлечение участков в оборот. 

По мнению авторов, решение проблемы неиспользуе-

мых и заброшенных земельных участков обладает значи-

тельным синергетическим потенциалом. Для оценки глу-

бинных эффектов и долгосрочной устойчивости новой 

модели необходимы дальнейшие исследования и накоп-

ление практики, которые позволят не только отследить 

применение правовых норм в различных регионах, но и 

оптимизировать технологическую основу всего процесса.  
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