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Аннотация: Статья посвящена исследованию принудительного отчуждения недвижимого имущества для 
государственных и муниципальных нужд (в публичных интересах). Решение суда об изъятии недвижимого 
имущества в публичных интересах относится к числу волезамещающих судебных решений, так как воспол-
няет отсутствующее соглашение сторон, достижение которого необходимо для добровольного прекращения 
права собственности. Судебное замещение воли имплементировано и в градостроительное законодатель-
ство, регулирующее приведение объекта капитального строительства в соответствие с ограничениями зон с 
особыми условиями использования территорий, что можно рассматривать как частный случай изъятия 
недвижимого имущества в публичных интересах. В заключение автор приходит к выводу о том, что меха-
низм замещения воли обеспечивает баланс частных и публичных интересов и нуждается в таких корректи-
ровках, как: 1)bизменение установленных в ст. 279, 239.2 ГКbРФ целей изъятияb– вместо «для государственных 
и муниципальных нужд» рекомендовано использование формулировки «в общественно полезных целях»; 
2)bвключение наличия общественно полезной цели в предмет доказывания по делам об изъятии недвижи-
мого имущества в публичных интересах; 3)bустановление в ст. 55.33 Градостроительного кодексаbРФ прави-
ла о том, что обязанность по заключению соглашения о возмещении убытков, возникших в связи с разме-
щением объекта, из-за которого установлена зона с особыми условиями использования территорий, может 
быть возложена в отношении правообладателя здания, не имеющего жилого назначения.
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agreement. Urban legislation that governs the implementation of judicial substitution of will have also been 
used to bring capital construction projects into compliance with restrictions in areas with unique land use 
conditions. This can be regarded as a particular instance of expropriation of real estate in the public interest. 
The author finds that in need to maintain balance between private and public interests, the process of 
substitution of will necessitates the following modifications: 1) changing the definition of seizure as stated 
in Article 279, 239.2 of the Russian Federation’s Civil Code to include the phrase «for socially useful 
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Введение
Субъективное право собственности выступает глав-
ным средством распределения имущественных благ 
[Покровский, 2024. С. 264], что предопределяет его 
абсолютный характер: корреспондирующие праву соб-
ственности обязанности пассивного типа возлагаются 
не на конкретных лиц, а на неограниченный круг тре-
тьих лиц [Толстой, 1959. С. 74].

В XVII–XVIII веках укрепилась договорная теория 
происхождения государства [Пьянов, 2011 С. 46], ос-
новой которой выступает право собственности как 
естественное право. Главной целью государства в 
этой теории является защита прав и собственности 
каждого человека путем охраны его от насилия или 
ущерба со стороны других [Локк, 1988. С. 208–209, 
277, 263]. Эти концепции отражены в ч. 1 ст. 35 Кон-
ституции РФ, согласно которой право частной соб-
ственности, как право человека и гражданина, охра-
няется законом.

Уже в римском праве, хотя и не сразу, закрепился 
подход, согласно которому хозяйственное господство 
над вещью сохраняет только ее собственник, кото-
рый вправе использовать всю триаду правомочий соб-
ственности: владение, пользование и распоряжение 
(jus utendi et abutendi). Однако в любую эпоху у пра-
ва собственности были те или иные ограничения. В 
римском праве существовало право nuda proprietas (в 
переводе с латинского – «голая собственность»), пред-
ставляющее собой собственность на вещь без права 
пользоваться, владеть или извлекать прибыль из этой 
вещи. Такое право устанавливалось в случае завеща-
ния предыдущим майоратным собственником своего 
имущества в пожизненное владение своей вдове, до 
момента смерти которой наследник – новый майорат-
ный собственник – не мог ни пользоваться, ни распо-
ряжаться владением. И.А. Покровский метафорически 
называл такой порядок принципом эластичности пра-
ва собственности: «Это присущее праву собственности 
стремление восстановиться во всей полноте, выпрям-
ляться во весь рост» [Покровский, 2024. С. 265].

Прекращение права собственности ввиду изъя-
тия имущества для государственных и муниципаль-
ных нужд (ст. 279, 239.2 Гражданского кодекса РФ 
(далее – ГК РФ)), которое, как следует из ч. 3 ст. 35 
Конституции РФ, может быть произведено только 
на основании решения суда, иллюстрирует принцип 
эластичности права собственности. Поскольку нормы 
о принудительном изъятии недвижимого имущества 
были включены в текст ГК РФ с момента его при-
нятия, а концепция замещения воли получила свое 
закрепление лишь в ходе реформы гражданского 
законодательства в 2015 году [Обухова, 2022. С. 227], 
то ранее принудительное изъятие имущества не ис-
следовалось в данном контексте, что предопределяет 
актуальность темы исследования.

Решение суда об изъятии недвижимого имущества 
в публичных интересах как акт судебного 
замещения воли
Наиболее очевидно концепция судебного замещения 
воли раскрыта в ст. 445 ГК РФ о заключении договора 
в обязательном порядке, а также в ст. 446 ГК РФ о раз-
решении преддоговорных споров [Варнакова, 2023. 
С. 146–148]. В указанных случаях суд своим решением 
замещает отсутствующую волю субъектов права: либо 
в целом на заключение договора, либо по отдель-
ным условиям договора. Фикция возникновения воли 
и/или совершения волеизъявления провозглашается 
в момент вступления решения суда в законную силу, 
в связи с чем от обязанного лица в действительности 
не требуется совершения каких-либо дополнительных 
действий.

Данная фикция была введена для усиления пра-
вового эффекта судебного решения, так как реальное 
принуждение должника к изъявлению воли во ис-
полнение решения суда с помощью принудительных 
мер является обременительным и фактически невоз-
можно, что ставит под сомнение конституционный 
принцип исполнимости судебного решения1. Судебное 
решение, предписывающее должнику совершить во-
леизъявление, приравнивается к последствиям подоб-
ного заявления, что предусмотрено, например, в не-
мецком праве (§ 894 «Гражданского процессуального 
уложения», Zivilprozessordnung, далее – ZPO)2.

В немецком законодательстве в целом фикция во-
леизъявления используется чаще, чем можно было бы 
ожидать, в сравнении с другими системами граждан-
ского или общего права. Это связано с тем, что в гер-
манском праве четко проводятся принципы разделе-
ния и абстрагирования: если предметом иска является 
передача имущества, то законодательство Германии 
требует совершения волеизъявления в дополнение 
к обязательству о передаче имущества, содержаще-
муся в договоре. Согласно § 929 «Гражданского уло-
жения» (Bürgerliches Gesetzbuch)3, необходимо, чтобы 
продавец движимого имущества передал его покупа-
телю и оба согласились с тем, что таким образом право 
собственности переходит новому владельцу. В случае 
возникновения спора возможно вынесение судебного 
решения, замещающего волеизъявление обязанного 
лица, что рассматривается как замена «соглашения» 
(Einigung) о передаче права собственности (§ 894 ZPO) 
[Markesinis, Unberath, Johnston, 2006. P. 405–406].

В России в настоящее время процедура изъятия 
недвижимого имущества в публичных интересах на-
1 Определения Судебной коллегии по гражданским делам Вер-

ховного Суда Российской Федерации от 26 ноября 2024 года 
№ 18-КГ24-255-К4; от 12 ноября 2024 года № 18-КГ24-201-К4.

2 Zivilprozessordnung (ZPO). https://www.gesetze-im-internet.
de/zpo/__894.html

3 Bürgerliches Gesetzbuch. https://www.gesetze-im-internet.de/
bgb/__929.html
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чинается с принятия решения органом власти, но 
определение публичных интересов не прозрачно: в 
ст. 35 Конституции РФ говорится об изъятии «для го-
сударственных нужд», а в ст. 279, 239.2 ГК РФ – для «го-
сударственных и муниципальных нужд». На первый 
взгляд, государственные нужды состоят в обеспечении 
устойчивого социально-экономического развития пу-
блично-правового образования, то есть в достижении 
институциональных целей.

Однако механизм принудительного изъятия осу-
ществляется для публичных нужд, то есть в интересах 
всего общества, от лица которого действует публичная 
власть4. Заметим, что в русском дореволюционном 
законодательстве изъятие собственности осуществля-
лось «для пользы общей» [Алтенгова, 2015. С. 7]. В 
действующем зарубежном законодательстве экспро-
приация частной собственности также осуществляет-
ся в общеполезных целях [Саурин, 2014. С. 172–173], в 
полном соответствии с договорной теорией происхож-
дения государства.

Как следует из ст. 56.4 Земельного кодекса РФ (да-
лее – ЗК РФ), решение органа власти об изъятии иму-
щества в публичных интересах может быть вынесено 
по ходатайству субъектов естественных монополий, 
недропользователей или же иных субъектов рынка, 
заключивших с публично-правовым образованием до-
говор о комплексном развитии территории в соответ-
ствии со ст. 16 Градостроительного кодекса РФ (далее 
– ГрК РФ). В целом практика изъятия имущества в об-
щеполезных целях, которые преследуют монополии, 
крупные компании или концессионеры, – достаточно 
распространенное явление, так как публичный ин-
терес не только обслуживает частные интересы, но и 
обеспечивается ими [Алтенгова, 2015. С. 56–57].

Так, в США ранее имущество изымалось только для 
общественного пользования – для содействия строи-
тельству автомагистралей, школ, больниц и т.д., но в 
последние годы появилась возможность изъятия от 
одного частного собственника другому для целей эко-
номического развития [Paone, 2018. P. 43]. В Германии 
также возможна экспроприация имущества в пользу 
частных лиц при строительстве железных дорог и тру-
бопроводов; этот вопрос часто становится предметом 
политических дискуссий, судебных споров и широко 
освещается в СМИ [Carstensen, 2022. S. 13].

Как представляется, российское законодательство 
также требует уточнения цели принудительного изъ-
ятия имущества, поскольку в нем не так очевидно 
придание государственным нуждам характера об-
щественно полезной цели, а не институционального 
интереса.

После принятия соответствующего решения ор-
ганом власти формируется соглашение об изъятии 

4 Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдик-
ции от 18 января 2024 года № 88-2042/2024.

имущества (ст. 56.9 ЗК РФ), проект которого направ-
ляется для подписания правообладателю изымаемой 
недвижимости (ч. 10 ст. 56.10 ЗК РФ). Если правообла-
датель согласен с проектом соглашения, то он вправе 
его подписать, и в таком случае право собственности 
прекратится по соглашению сторон.

Если правообладатель в течение 90 дней со дня 
получения проекта соглашения его не подпишет, то ор-
ган, принявший решение об изъятии, или организация, 
подавшая ходатайство об изъятии, вправе обратиться 
в суд (ст. 56.4 ЗК РФ). В случае удовлетворения иска суд 
определит сроки, размер возмещения и другие условия, 
на которых осуществляется изъятие имущества (п. 6 
ст. 279 ГК РФ). При этом предусмотренная процедура 
должна соблюдаться под угрозой отказа в вынесении 
решения суда об изъятии5, что схоже с требованием о 
необходимости соблюдения порядка, предусмотрен-
ного ст. 445 ГК РФ при вынесении волезамещающего 
судебного решения о заключении договора6.

Кроме того, восполненная судом воля собственни-
ка, направленная на передачу права собственности, 
является встречным обязательством по отношению 
к обязанности приобретателя о выплате возмещения 
(ст. 328 ГК РФ), потому что, как следует из ч. 3 ст. 35 
Конституции РФ, изъятие имущества может быть про-
изведено на основании решения суда только при усло-
вии предварительного и равноценного возмещения. 
Следовательно, можно говорить о возникновении обя-
зательства на основании судебного решения, что со-
ответствует и п. 2 ст. 307 ГК РФ, в которой содержится 
открытый перечень оснований возникновения обяза-
тельств. Д.Н. Афанасьев считает, что изъятие земель-
ного участка для публичных нужд вне зависимости 
от воли собственника представляет собой договорное 
правоотношение [Афанасьев, 2013. С. 11].

В ст. 56.7 ЗК РФ отмечается, что к соглашению об 
изъятии недвижимости применяются правила граж-
данского законодательства о купле-продаже или мене. 
Судебная практика допускает взыскание процентов 
за неисполнение денежного обязательства согласно 
ст. 395 ГК РФ, если возмещение за изымаемое имуще-
ство не было своевременно выплачено7, поскольку 
суды указывают, что, исходя из п. 4 ст. 445 ГК РФ, на 
основании решения суда об изъятии недвижимого 
имущества возникают правоотношения, которые ре-
гулируются нормами гражданского законодательства 
о купле-продаже.

5 Определение Судебной коллегии по гражданским делам Вер-
ховного Суда Российской Федерации от 15 июня 2021 года 
№ 4-КГ21-25-К1.

6 Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа 
от 4 июня 2024 года № Ф07-8747/2024 по делу 
№ А56-16653/2024.

7 См., например: постановление Арбитражного суда Москов-
ского округа от 27 октября 2023 года № Ф05-20526/2023 по 
делу № А40-195910/2022.
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Между тем обязательственная связь, возникающая 
ввиду изъятия имущества в публичных интересах, 
имеет свои отличительные особенности: по общему 
правилу со дня прекращения прав прежнего право-
обладателя прекращаются все обременения имуще-
ства (п. 4 ст. 279 ГК РФ). В немецкой юридической 
литературе также подчеркивается, что прекращение 
права собственности ввиду экспроприации не явля-
ется производным основанием прекращения права 
собственности, то есть имущество по экспроприации 
передается как бы очищенным даже от истории владе-
ния [Lakkis, 2007. S. 278–279].

Решение суда об изъятии недвижимого имущества 
в публичных интересах является преобразовательным 
[Шахматов, 1965. С. 45], так как оно опосредует матери-
ально-правовые отношения собственности с момента 
вступления в законную силу, ведь данное решение 
является основанием для перехода права собствен-
ности на объекты недвижимого имущества (пп. 1 ч. 1 
ст. 56.11 ЗК РФ). Следовательно, указанное судебное 
решение представляет собой юридический факт мате-
риального права [Голубцов, 2021. С. 255], который мог 
быть совершен субъектами права добровольно путем 
заключения соглашения об изъятии недвижимости 
в публичных интересах, но в связи с отсутствием со-
ответствующей воли у собственника она замещается 
волей судебного усмотрения.

Таким образом, следует признать, что решение 
об изъятии имущества в публичных интересах пред-
ставляет собой акт судебного замещения воли субъ-
екта гражданского права (собственника), опосредует 
динамику гражданских правоотношений, поскольку 
направлено на прекращение права собственности у од-
ного субъекта права и возникновение права собствен-
ности у другого, фактически заменяя собой сделку в 
виде соглашения об изъятии недвижимого имущества.

Правовое регулирование изъятия недвижимого 
имущества должно гармонично учитывать как публич-
ные, так и частные интересы [Золотов, 2024], в связи с 
чем судебное решение выступает основной гарантией 
обеспечения баланса публичных и частных интересов, 
которые сосредоточены 1) на защите от произвольного 
изъятия, а в случае обоснованности – 2) на обеспечении 
отчуждения на прозрачных и адекватных условиях.

1) В судебной практике устоялся подход, по кото-
рому, если собственник не оспорил в установленный 
срок решение об изъятии имущества как админи-
стративно-правовой акт, то его отказ от передачи 
имущества по этому основанию уже не допускается8. 
Однако если буквально толковать положения ст. 35 
Конституции РФ, то основанием для принудительного 
прекращения права собственности является судебное 
решение, а не акт органа власти, то есть разные юри-

8 Определения Верховного Суда РФ от 25 апреля 2024 года 
№ 305-ЭС24-1242 по делу № А41-30114/2023; от 11 июля 
2024 года № 305-ЭС24-11015 по делу № А40-191735/2023.

дические факты (пп. 2 и 3 п. 1 ст. 8 ГК РФ), поэтому 
наличие общественно полезной цели в указанных слу-
чаях должно подвергаться судебному контролю.

В противном случае споры об изъятии недвижимого 
имущества превращаются исключительно в споры об 
определении суммы возмещения, как это происходит, 
например, в итальянском праве, которое предполагает 
административный порядок экспроприации имуще-
ства, а в ст. 54 Указа Президента 327/20019 указано, что 
можно потребовать судебного определения размера 
компенсации, даже в отсутствие окончательной оцен-
ки экспроприации и уведомления о ней [Antoci, 2013. 
P. 7]. В немецком праве экспроприация осуществляется 
в административном порядке: либо на основании зако-
на об экспроприации (т.е. парламентского акта)10, либо 
на основании административного акта об экспропри-
ации; споры возможны только относительно размера 
компенсации [Carstensen, 2022. S. 20].

Следовательно, в Италии и Германии судебное уча-
стие в процедуре экспроприации само по себе весьма 
ограничено, что отличается от российской модели, ко-
торая не предполагает включение вопроса о действи-
тельном достижении общественно полезных целей в 
предмет доказывания по делу.

Исходя из сути института изъятия имущества в 
публичных интересах, можно сделать вывод о том, что 
применение механизма волезамещения базируется на 
обоснованном И. Бентамом принципе полезности, «ко-
торый одобряет или не одобряет какое бы то ни было 
действие, смотря по тому, имеет ли оно стремление 
увеличить или уменьшить счастье той стороны, об ин-
тересе которой идет дело, или, другими словами, содей-
ствовать или препятствовать этому счастью» [Бен-
там, 1998. С. 10–11]. В данном контексте имеются в виду 
действия не только граждан и юридических лиц, но и 
действия государства в публично-правовом смысле.

2) В случае обоснованности изъятия имущества 
в публичных интересах судебному контролю подле-
жит размер возмещения и сроки его осуществления11, 
так как, по российскому праву, имущество может быть 
принудительно изъято только при условии предва-
рительной оплаты, основанной на принципе полного 
возмещения убытков12. Это положение можно считать 
весьма компромиссным и справедливым.

9 Decreto del presidente della repubblica, 8 giugno 2001, n. 327. 
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:presidente.
repubblica:decreto:2001-06-08;327#

10 Grundgesetz für die Bundesrepublik Deutschland. https://www.
gesetze-im-internet.de/gg/art_14.html 

11 См. п. 2 информационного письма Президиума Высшего 
Арбитражного Суда Российской Федерации (ВАС РФ) от 
30 мая 2005 года № 92 «О рассмотрении арбитражными 
судами дел об оспаривании оценки имущества, произведен-
ной независимым оценщиком»; определение Верховного 
Суда Российской Федерации от 16 июня 2021 года 
№ 306-ЭС21-8314 по делу № А55-34939/2018.

12 Постановление Президиума ВАС РФ от 23 июня 2009 года 
№ 2019/09 по делу № А32-7432/2007-56/191-2008-56/23.
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Право Италии, например, основывается на совер-
шенно иных подходах: ранее был установлен специ-
альный порядок расчета компенсации за экспропри-
ированное имущество, не предполагающий возмеще-
ния даже рыночной стоимости имущества, так как 
изначально, еще на этапе принятия Конституции, пол-
ное возмещение рыночной стоимости имущества в 
случае экспроприации не закладывалось, поскольку 
ст. 42 Конституции Италии, по мнению ряда исследо-
вателей, «знаменует собой переход от собственниче-
ского характера либерального государства к государ-
ству всеобщего благосостояния, основанному не на 
святости собственности, а на социальной функции 
того же государства»13.

Однако 29 марта 2006 года Европейский суд по 
правам человека признал подобные правила экс-
проприации противоречащими Конвенции о защите 
прав человека и основных свобод, установив, что ком-
пенсация за изъятие собственности не может быть 
меньше рыночной стоимости в том случае, если ре-
шение о снижении ее размера не было принято в об-
щественных интересах или в целях достижения боль-
шей социальной справедливости14. Далее, Конститу-
ционный суд Италии в постановлении № 348/2007 
от 22 октября 2007 года указал, что размер данной 
компенсации не обязательно должен быть равен 
рыночной стоимости, так как высокий уровень рас-
ходов на экспроприацию может поставить под угрозу 
эффективную защиту основных прав (здравоохра-
нение, образование, жилье и т.д.)15. В декабре 2007 
года в Указ Президента Италии № 327/2001 были 
внесены изменения, согласно которым по общему 
правилу компенсация устанавливается в размере ры-
ночной стоимости, а если экспроприация направлена 
на проведение социально-экономических реформ, то 
стоимость снижается на 25 %16. Итальянский подход 
отличается от принципов иных европейских юрис-
дикций, которые, в свою очередь, определяют ком-
пенсацию за экспроприированное имущество в боль-
шем, чем рыночная стоимость, размере17.

13 Costituente, legislatore e corti: il caso dell’espropriazione per 
pubblica utilità. https://www.federalismi.it/nv14/articolo-docu-
mento.cfm?artid=9862

14 Постановление Европейского суда по правам человека от 29 
марта 2006 года по делу «Скордино против Италии» (Scordino 
v. Italy) (жалоба № 36813/97). https://hudoc.echr.coe.int/
eng?i=001-72925

15 Sentenza 348/2007 del 22 ottobre 2007. https://www.cortecos-
tituzionale.it/actionSchedaPronuncia.do?anno=2007&nume-
ro=348

16 https://www.exeo.it/Articoli/9157/indennita-di-espropriazi-
one-esproprio-aree-edificabili-interventi-di-riforma-economi-
co-sociale.aspx

17 L’espropriazione in Europa: esperienze di alcuni paesi a confron-
to. https://www.giustiziainsieme.it/it/diritto-e-processo-am-
ministrativo/2924-lespropriazione-in-europa-esperienze-di-al-
cuni-paesi-a-confronto

В настоящее время наблюдается тенденция широ-
кой имплементации волезамещающего решения суда 
в источники не только гражданского и земельного, но 
и градостроительного права. Так, в 2018 году в ГрК РФ 
в связи с развитием классификации целевого назна-
чения земель и введением понятия зон с особыми ус-
ловиями использования территорий (далее – ЗОУИТ) 
были внесены изменения, регламентирующие поря-
док сноса объекта капитального строительства или 
его приведение в соответствие с требованиями ЗОУИТ, 
если он попал в ее границы.

ЗОУИТ устанавливаются органами власти в целях 
защиты жизни и здоровья граждан, обеспечения со-
хранности объектов культурного наследия, охраны 
окружающей среды, обеспечения обороны страны и 
безопасности государства и пр. (ст. 104 ЗК РФ). Все 
эти цели являются общественно полезными, поэтому 
можно считать, что установление ЗОУИТ представляет 
собой частный вид ограничения права собственности 
в публичных интересах. При этом ЗОУИТ может огра-
ничивать право собственности настолько, что соб-
ственник не сможет использовать недвижимость на 
прежних условиях, поэтому органы власти обязаны 
выкупить объект капитального строительства по его 
требованию18. Указанный выкуп осуществляется на 
основании соглашения, заключаемого по правилам19, 
которые фактически отсылают к ст. 445, 446 ГК РФ, то 
есть обеспечиваются институтом судебного замеще-
ния воли.

В этой связи в литературе справедливо предлага-
ется «регулярно анализировать обоснованность суще-
ствующих ограничений в ЗОУИТ, при необходимости и 
возможности снимать указанные ограничения» [Ревя-
кин, 2019. С. 166]. Ведь, следуя принципу полезности, 
государство не должно налагать на свободу никакого 
ограничения, если на это нет достаточного частного 
основания, которое бы оправдывало ограничение сво-
боды [Бентам, 1999. С. 390].

В ч. 1 ст. 55.33 ГрК РФ указано, что по общему 
правилу объект капитального строительства, распо-
ложенный в границах ЗОУИТ, подлежит сносу или при-
ведению в соответствие с ограничениями этой зоны. 
Эти действия осуществляются собственником либо 
добровольно, либо на основании соглашения о возме-
щении убытков, которое заключается собственником 

18 Постановление Арбитражного Суда Северо-Западного окру-
га от 3 апреля 2024 года № Ф07-1/2024 по делу 
№ А21-11453/2022.

19 Постановление Правительства РФ от 27 января 2022 года 
№ 59 «Об утверждении Положения о возмещении убытков 
при ухудшении качества земель, ограничении прав соб-
ственников земельных участков, землепользователей, зем-
левладельцев и арендаторов земельных участков, а также 
правообладателей расположенных на земельных участках 
объектов недвижимости и о признании утратившими силу 
некоторых актов Правительства Российской Федерации».
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недвижимости, оказавшейся на территории ЗОУИТ: а) 
с правообладателем объекта, в связи с размещением 
которого установлена ЗОУИТ; б) с застройщиком (в 
случае установления ЗОУИТ в отношении планируе-
мого строительства или реконструкции); в) при отсут-
ствии указанного правообладателя или застройщика 
или в случае установления ЗОУИТ по основаниям, не 
связанным с размещением здания или сооружения, с 
органом публичной власти, принявшим решение об 
установлении или изменении ЗОУИТ либо установив-
шим границы ЗОУИТ, возникающей в силу закона.

Под угрозой судебного принуждения в порядке ч. 4 
ст. 445 ГК РФ об обязательном заключении договора 
вышеуказанные лица обязаны заключить соглаше-
ние о возмещении убытков, которое должно пред-
усматривать условие о сносе объекта капитального 
строительства либо приведении его в соответствие с 
ограничениями, установленными в границах ЗОУИТ 
(ч. 3 ст. 55.33 ГрК РФ), основанное на принципе пол-
ного возмещения убытков (ст. 57.1, ст. 107 ЗК РФ). 
Понуждение к заключению подобного соглашения за-
стройщиков или органов власти, так как они являют-
ся прямыми выгодоприобретателями установленной 
ЗОУИТ, вопросов не вызывает, но возложение подоб-
ной обязанности на правообладателей здания, распо-
ложенного на территории ЗОУИТ, не так однозначно.

В частности, ЗОУИТ может быть установлена в каче-
стве защитной зоны объекта культурного наследия20, 
который может являться многоквартирным жилым 
домом. Возложение на граждан обязанности по возме-
щению убытков только по той причине, что их жилье (в 
некоторых случаях и единственное) имеет статус объ-
екта культурного наследия, не согласуется с функция-
ми жилого помещения, к числу которых С.И. Суслова по-
следовательно относит «защитную (жилое помещение 
обеспечивает сохранение человека как биологического 
20 Федеральный закон от 25 июня 2002 года № 73-ФЗ «Об объ-

ектах культурного наследия (памятниках истории и культу-
ры) народов Российской Федерации», ст. 34, 34.1.

вида), социальную (посредством жилого помещения 
осуществляется самореализация и самоутверждение 
личности), индивидуалистическую (благодаря жилому 
помещению вокруг человека формируется простран-
ство, называемое его частной жизнью), экономическую 
(жилое помещение имеет экономическую стоимость 
и способно к обращению в качестве товара)» [Суслова, 
2015. С. 9]. Полагаем, что обязанность по заключению 
соглашения о возмещении убытков справедливо воз-
ложить на правообладателя здания, рядом с которым 
установлена ЗОУИТ, только в том случае, если такое 
здание не имеет жилого назначения.

Таким образом, частным случаем изъятия недви-
жимого имущества и ограничением права собствен-
ности в публичных интересах является снос или при-
ведение объекта капитального строительства в соот-
ветствие с требованиями ЗОУИТ, что обеспечивается 
волезамещающим судебным решением.

Заключение
Механизм замещения воли по делам об изъятии не-
движимого имущества в публичных интересах, в том 
числе при приведении объекта капитального строи-
тельства в соответствие с ЗОУИТ, выступает гарантией 
соблюдения принципа полезности и обеспечивает ба-
ланс частных и публичных интересов, но нуждается в 
таких корректировках, как:
– изменение установленных в ст. 279, 239.2 ГК РФ 
целей изъятия: замена формулировки «для государ-
ственных и муниципальных нужд» на «в общественно 
полезных целях»;
– включение наличия общественно полезной цели в 
предмет доказывания по делам об изъятии недвижи-
мого имущества в публичных интересах;
– установление в ст. 55.33 ГрК РФ правила о том, что 
обязанность по заключению соглашения о возмеще-
нии убытков, возникших с созданием ЗОУИТ, может 
быть возложена на правообладателя здания, не имею-
щего жилого назначения.
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