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Актуальность статьи обусловливается, с одной стороны, ростом 
числа резонансных дел об изъятии недвижимости, а с другой – нееди-
нообразием терминологии, комплексностью взаимосвязей норм, регу-
лирующих прекращение права собственности на земельные участки 
и постройки. Предмет работы составляют указанные нормы, соот-
ветствующая судебно-арбитражная практика, а также существующие 
в правовой науке взгляды. Цель исследования заключается в выявлении 
нормативных связей по критериям соотношения публичных и частных 
интересов, объекта и функции правового регулирования, а также совер-
шенствовании правоприменения в сфере прекращения права собствен-
ности на недвижимость. Методологическую основу статьи составила 
совокупность логического, системно-структурного, функционального 
методов научного познания. Новизна исследования состоит в выявлении 
терминологических неточностей, присущих нормам ГК РФ о «прекраще-
нии права собственности» (например, «отчуждение», в отличие от «изъ-
ятия», – это добровольное действие, которое не может быть «принуди-
тельным»), и предложении нормативно закрепить ряд обстоятельств, 
в которых собственник был бы вправе создать единый объект недвижи-
мости (в частности, такое право могло бы быть предоставлено соб-
ственнику постройки, не виновному в ненадлежащем использовании зе-
мельного участка и способному использовать его в соответствии с его 
назначением; собственнику земельного участка в отношении постройки 
при утрате права пользования земельным участком собственником по-
стройки). Одним из результатов работы стал вывод о том, что част-
ные интересы превалируют над публичными при обращении взыскания 
на земельный участок и при приобретении собственником постройки 
(земельного участка) земельного участка (постройки) в случае утраты 
права пользования земельным участком. Практическую значимость ис-
следования подкрепило предложение новой редакции ст. 235 ГК РФ.
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ESSENTIAL TERMS AND THE DEVELOPMENT DIRECTIONS 
FOR RUSSIAN LEGISLATION ON THE TERMINATION  
OF OWNERSHIP TO LAND PLOTS AND STRUCTURES

The article is relevant because, from the one hand, the number of high-
profile deprivation cases is rising, from the other hand, the terminology and 
systematics of the rules governing termination of ownership to land plots and 
structures are non-unified and complex. The subject matter of research is the 
said legal rules, the relevant court practice and the existing scientific views. The 
aim of this research is to establish the normative interrelations according to the 
criteria of co-relation of the public and private interests, the subject matter and 
function of the legal regulation, as well as to develop law enforcement in the 
area of termination of the ownership to real estate. The methodologic basis
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of the article is comprised of the logical, system-structural, functional scientific 
cognition methods. The novelty of the article is in definition of the terminological 
inaccuracies inherent in the norms of the Civil Code regarding the “termination 
of ownership” (e.g., a “disposal”, as opposed to “deprivation”, is a voluntary act, 
which cannot be “mandatory”) and the proposal to write down in the legislation 
the circumstances in which the owner would have the right to create a single 
immovable property object (in particular, such a right could be given to the 
owner of the structure who is not liable for the improper use of the land plot 
and that is able to use it according to its zoning, and to the owner of the land 
plot in relation to the structure if the owner of the structure has lost the right to 
use the land plot). One of the research results was the inference, that the private 
interests prevail over the public ones on foreclosing of a land plot, and when 
the owner of the construction (land plot) acquires the land plot (construction) 
in a situation of losing the right to use the land plot. The practical relevance of 
the article is substantiated by the suggestion of a new version of Article 235 of 
the Civil Code.

Статья 235 ГК РФ носит название «Основания пре-
кращения права собственности». Пункт 1 данной ста-
тьи называет несколько способов, которыми может 
прекращаться право собственности: отчуждение дру-
гим лицам, отказ собственника от права собственно-
сти, гибель или уничтожение имущества, наконец, ут-
рата права собственности. Обратим внимание на то, 
что по смыслу использованных законодателем поня-
тий прекращение права собственности возможно как 
посредством воли собственника (при «отчуждении» 
или «отказе»), так и без нее («гибель», «утрата»).

В п. 2 ст. 235 ГК РФ, приводя перечень случаев 
«принудительного изъятия у собственника имуще-
ства», законодатель использует понятия «обращение 
взыскания», «отчуждение», «изъятие», «реквизиция», 
«национализация», «конфискация». Содержащийся 
в п. 2 ст. 235 ГК РФ перечень способов «принудитель-
ного изъятия у собственника имущества» считается 
исчерпывающим не только в юридической литерату-
ре [1], но и в судебной практике: «действующим за-
конодательством РФ предусмотрен исчерпывающий 
перечень оснований для прекращения права собст-
венности в отношении имущества» [2].

Целью данной статьи является определение зна-
чения употребленных в ст. 235 ГК РФ законодателем 
понятий (в первую очередь исходя из особенностей 
их использования судами) и различий в их значени-
ях, а также формулирование предложений по даль-
нейшей систематизации нормативной базы в части 
прекращения права собственности.

Общим признаком способов «принудительного 
[выделено мной. – Н. Б.] изъятия у собственника иму-
щества» – земельного участка при буквальном толко-
вании п. 2 ст. 235 ГК РФ, казалось бы, должно являться 
то, что все случаи перехода права собственности на 
земельные участки и постройки, далее упомянутые 
в девяти подпунктах п. 2 названной статьи, имеют ме-

сто не по воле собственника. Однако, как будет пока-
зано далее, это не так, поскольку возможно заключе-
ние такого соглашения об изъятии, в основе которого 
лежит добровольное волеизъявление прежнего соб-
ственника (например, подп. 3.2 п. 2 ст. 235 ГК РФ), или 
заключение соглашения между собственниками зе-
мельного участка и постройки (ст. 272 ГК РФ).

Наряду с этим в юридической литературе отме-
чаются специфические критерии классификации 
способов «принудительного изъятия». Первый кри-
терий состоит в том, лежит в основе «принудительно-
го изъятия» ненадлежащее поведение собственника 
либо же государственный или общественный инте-
рес [3]. Остается, правда, не совсем ясным, в чем от-
личие государственного интереса от общественного. 
Еще одна классификация «способов принудительно-
го изъятия» проводится по признаку возмездности 
или безвозмездности изъятия [4], с чем нет основа-
ний спорить. Вместе с тем, как будет показано далее, 
конфискация является единственным способом при-
нудительного изъятия, не предполагающим выплаты 
компенсации. Имеющий такую ограниченную прак-
тическую значимость критерий также вряд ли может 
быть признан удовлетворительным.

В развитие указанных научных позиций прове-
дем анализ современной судебной практики с целью 
уточнить значение использованных законодателем 
в п. 2 ст. 235 ГК РФ понятий. Повышенное значение 
судебных постановлений при определении направ-
лений систематизации российского законодательст-
ва о прекращении права собственности объясняет-
ся тем, что согласно ч. 3 ст. 35 Конституции РФ «никто 
не может быть лишен своего имущества иначе как по 
решению суда».

1. Понятие «обращение взыскания». В подп. 1 
п. 2 ст. 235 ГК РФ идет речь об «обращении взыска-
ния на имущество по обязательствам». Это действия, 
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совершаемые на основании Закона об исполнитель-
ном производстве, и само понятие «обращение взы-
скания» чаще всего употребляется именно в этом 
Законе. Комментируя отдельные вопросы право-
применения, представители Федеральной тамо-
женной службы высказывали мнение о том, что так 
как в подп. 1 п. 2 ст. 235 и ст. 237 ГК РФ предусмотре-
на возможность принудительного изъятия имуще-
ства путем обращения взыскания на него по обяза-
тельствам собственника на основании решения суда 
(если иной порядок обращения взыскания не пре-
дусмотрен законом или договором), а исполнение 
судебного решения осуществляется судебным при-
ставом-исполнителем, то, «как видно, судебный при-
став-исполнитель наделен отдельными составляю-
щими права распоряжения» [5]. Такая неожиданная 
интерпретация требует разъяснения, какие правомо-
чия входят в такую «отдельную составляющую права 
распоряжения». Например, одно из правомочий мог-
ло бы состоять в том, что до того момента, как про-
изойдет переход права собственности от должника 
к новому собственнику, пристав приобретает отдель-
ные правомочия по распоряжению вещью. Как и у 
любого правомочия в составе права собственности, 
у указанного специфического правомочия распоря-
жения будут некоторые ограничения: в частности, 
согласно п. 1 ст. 446 ГПК РФ взыскание по исполни-
тельным документам не может быть обращено, среди 
прочего, на земельные участки, если на них располо-
жены объекты, единственно пригодные для постоян-
ного проживания должника и членов его семьи. Сле-
довательно, пристав не вправе обратить взыскание 
на такой земельный участок и изъять его.

Как упоминалось ранее, способы изъятия могут 
классифицироваться в зависимости от того, лежит 
в их основе ненадлежащее поведение собственни-
ка либо интересы общества (публичные интересы). 
В случае обращения взыскания более вероятным на 
первый взгляд представляется ненадлежащее по-
ведение собственника, однако возникающую здесь 
проблему уяснения соотношения частных и публич-
ных интересов еще только предстоит разрешить на 
научном уровне (в том числе в отдельности для ка-
ждого из регулируемых случаев), прежде чем будет 
принято новое законодательство (например, об «от-
дельных составляющих права распоряжения»). На-
пример, в литературе высказывается разочарование 
тем фактом, что в процессуальном законодательстве 
не регулируются последствия ареста имущества в ис-
полнительном производстве, что вызывает попытки 
применить к отношениям публичной продажи про-
цессуальные нормы, предполагающие юридическое 
равенство сторон [6]. С другой стороны, такая поста-
новка вопроса способна привести к нежелательным 
для публично-правовых собственников результатам, 

если предположить, что публично-правовое образо-
вание выступает не кредитором, а должником по обя-
зательству, в связи с неисполнением которого про-
исходит обращение взыскания. В этой связи вновь 
обнаруживает себя фундаментальный характер про-
блемы соотношения частных и публичных интересов, 
выходящий далеко за пределы и обращения взыска-
ния, и перехода права собственности. Так, в сфере до-
говорного права можно найти положения, согласно 
которым страховщик может быть освобожден от вы-
платы возмещения в анализируемых в данной статье 
случаях подп. 1, 3–6 п. 2 ст. 235 ГК РФ (обращение взы-
скания и проч.).

В сфере гражданского права понятие «обращение 
взыскания» связано с реализацией средств обеспече-
ния исполнения обязательств (например, залога доли 
в корпорации или ипотеки) вследствие неисполнения 
должником основного обязательства. Общий поря-
док перехода права собственности в данном случае 
устанавливает п. 2 ст. 237 ГК РФ: «право собственно-
сти на имущество, на которое обращается взыскание, 
прекращается у собственника с момента возникно-
вения права собственности [выделено мной. – Н. Б.] 
на изъятое имущество у лица, к которому переходит 
это имущество». Сама формулировка свидетельствует 
о том, что в случаях обращения взыскания происхо-
дит не «прекращение права собственности», предпо-
лагающее некоторую дискретность, а переход права 
как взаимообусловленный процесс.

В случаях обращения взыскания на недвижи-
мость переход права собственности на практике мо-
жет происходить весьма проблематично: так, судом 
были удовлетворены требования банка о признании 
незаконными действий судебного пристава как след-
ствие заявления банка о том, что приставы не заста-
вили работников должника освободить заложенное 
здание, тем самым помещения не были изъяты, а «со-
ставлением передаточного акта не подтверждается 
поступление спорного имущества в фактическое вла-
дение банка». В контексте критики тезиса «есть ре-
гистрация – есть право» [7] и дальнейшей дискуссии 
о «принципе внесения» стоит отметить, что спор воз-
ник, несмотря на регистрацию права собственности 
на нежилое помещение за банком [8].

2. Понятие «отчуждение». В подп. 2, 3, 3.1, 3.2 и 7 
п. 2 ст. 235 ГК РФ речь идет о втором способе «при-
нудительного изъятия» – отчуждении. Во всех из на-
званных и имеющих значение для оборота недви-
жимости подпунктов п. 2 ст. 235 ГК РФ, кроме подп. 2 
и 7, законодатель использует термин «отчуждение» 
применительно к постройкам, возведенным на зе-
мельном участке, права на использование которого 
собственник постройки теряет. Иными словами, отчу-
ждение земельного участка не регулируется в подп. 3,  
3.1 и 3.2 п. 2 ст. 235 ГК РФ. Далее будет проведен ана-
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лиз случаев «отчуждения» и установлено, насколько 
обоснованно применение данного понятия.

В подп. 2 п. 2 ст. 235 ГК РФ с ссылкой на ст. 238 Ко-
декса регулируется случай, когда лицу в силу закона 
не может принадлежать земельный участок. Напри-
мер, застройщику многоквартирного дома не может 
принадлежать земельный участок после того, как зе-
мельный участок пройдет государственный кадаст-
ровый учет, – он должен перейти бесплатно в общую 
долевую собственность собственников помещений 
в многоквартирном доме [9]. Аналогичными приме-
рами послужат ситуации, когда на земельном участке 
находится кладбище или земельный участок относит-
ся к землям сельскохозяйственного назначения.

В подп. 3 п. 2 ст. 235 ГК РФ регулируется изъятие по-
стройки в связи с изъятием земельного участка ввиду 
его ненадлежащего использования. Данная норма со-
держит ссылку на ст. 239 «Отчуждение недвижимого 
имущества в связи с изъятием участка, на котором оно 
находится» ГК РФ, которая распространяет на изъятие 
постройки правила о процедуре продажи с публич-
ных торгов изымаемого земельного участка (в частно-
сти, ст. 286 ГК РФ). Из п. 1 ст. 239 ГК РФ, в свою очередь, 
с 1 апреля 2015 г. была устранена ссылка на изъятие 
именно для «государственных или муниципальных 
нужд», а также ссылки на ст. 279–282 ГК РФ, которые 
регулируют вопросы, связанные с выкупом земель-
ного участка публично-правовым субъектом.

Предполагая, что государство выкупает объект за 
цену более высокую, нежели та, что может быть пред-
ложена на торгах, можно заключить, что указанные 
изменения законодательства целесообразны. С дру-
гой стороны, если собственник постройки не отве-
чает за ненадлежащее использование земельного 
участка (например, принадлежащего другому собст-
веннику), то можно было бы и не лишать собствен-
ника постройки права на выкуп его постройки госу-
дарством (не на торгах). По-видимому, законодатель 
здесь не учитывал, что за ненадлежащее использо-
вание земельного участка может нести ответствен-
ность его собственник, не являющийся собственни-
ком находящейся на нем постройки.

В опубликованной судебной практике единого 
понимания назначения ст. 239 ГК РФ как предусмат-
ривающей определенные «санкции» за ненадлежа-
щее использование земельного участка еще не сло-
жилось. В одних случаях публично-правовой субъект 
приобретает земельный участок по стартовой цене 
несостоявшихся торгов на основе судебного реше-
ния. В других случаях, несмотря на то, что в подп. 3.2 
п. 2 ст. 235 ГК РФ, регулирующем «принудительное от-
чуждение земельного участка для государственных 
нужд», о ненадлежащем использовании земельного 
участка речи не идет, одновременно с этим законо-
положением суды применяют ст. 239 ГК РФ (видимо, 

исходя из того понимания, что если на ст. 239 Кодек-
са сделана ссылка в рассматриваемом подп. 3, то на-
званная статья применима и к подп. 3.2). В третьих 
случаях суды применяют ст. 239 ГК РФ в недействую-
щей редакции [10].

Из сказанного можно сделать вывод, что правила 
подп. 3 п. 2 ст. 235 и ст. 239 ГК РФ применяются к пе-
реходу права собственности на постройки, возве-
денные на земельных участках, в отношении которых 
имели место нарушения их использования. Очевид-
но, что более правильно было бы в данном случае го-
ворить об изъятии, нежели чем об отчуждении такой 
постройки: у собственника-нарушителя даже при на-
личии желания нет права отказать в отчуждении сво-
ей постройки новому собственнику. Характерно, что 
изъятие и постройки, и земельного участка в данном 
случае предполагается в возмездном порядке. С точ-
ки зрения правил использования земельного участка 
следует признать, что ясности понимания и единооб-
разию применения нормы препятствует отсутствие 
легального определения признаков ненадлежащего 
использования земельного участка.

Подпункт 3.1 п. 2 ст. 235 ГК РФ к специальным ос-
нованиям изъятия относит отчуждение постройки – 
объекта незавершенного строительства в связи с пре-
кращением действия договора аренды земельного 
участка, находящегося в государственной или му-
ниципальной собственности, с ссылкой на ст. 239.1 
Кодекса. В литературе отмечается, что «при наруше-
нии сроков строительства, согласованных сторонами 
в договоре аренды, застройщик будет выплачивать 
арендодателю неустойку или вовсе лишится прав на 
земельный участок и незавершенный объект» [11]. 
Связанный с данной нормой п. 4 ст. 239.1 ГК РФ ус-
танавливает, что если публичные торги по продаже 
объекта незавершенного строительства признаны не-
состоявшимися, то такой объект может быть приобре-
тен в государственную или муниципальную собствен-
ность по начальной цене этого объекта в течение двух 
месяцев со дня признания торгов несостоявшимися. 
Так как положения данной статьи не распространя-
ются на договоры аренды, заключенные до 1 марта 
2015 г., опубликованной судебной практики по дан-
ному вопросу до настоящего времени нет.

Подпункт 3.2 п. 2 ст. 235 ГК РФ с ссылкой на ст. 239.2 
Кодекса относит к основаниям изъятия различных 
построек и объектов (зданий, сооружений, объектов 
незавершенного строительства и машино-мест) си-
туации, когда эти объекты находятся на земельном 
участке, подлежащем изъятию для государственных 
или муниципальных нужд. В данном случае изъятие 
и постройки, и земельного участка под ней произво-
дится по одним и тем же правилам ст. 279 «Изъятие 
земельного участка для государственных или муни-
ципальных нужд» ГК РФ: общими признаками таких 



Актуальные вопросы частного права

57

изъятий являются их возмездность, а также прекраще-
ние сервитутов, залогов и договоров, заключенных по 
поводу земельного участка или постройки на нем.

Основания изъятия земельных участков для госу-
дарственных или муниципальных нужд перечислены 
в ст. 49 ЗК РФ. Верховный Суд РФ при этом отмечал, 
что «под государственными или муниципальными 
нуждами понимаются потребности публично-пра-
вового образования, удовлетворение которых на-
правлено на достижение интересов общества (об-
щественно полезных целей), осуществить которые 
невозможно без изъятия имущества, находящегося 
в частной собственности. Соответственно, принуди-
тельное изъятие не может производиться только или 
преимущественно в целях получения выгоды дру-
гими частными субъектами, деятельность которых 
лишь опосредованно служит интересам общества» 
[12]. Судебные споры в сфере изъятия для государст-
венных или муниципальных нужд возникают по по-
воду изъятий вследствие:

а) сноса незаконных построек. В частности, на 
ст. 239.2 ГК РФ как противоречащую Постановлению 
Правительства Москвы от 8 декабря 2015 г. № 829-ПП 
«О мерах по обеспечению сноса самовольных постро-
ек на отдельных территориях города Москвы» безус-
пешно ссылался предприниматель в споре о сносе 
торговых объектов: «установленный административ-
ный порядок сноса объектов, находящихся в частной 
собственности у законных владельцев, при этом без 
какой-либо справедливой и разумной компенсации 
причиняемых сносом убытков нарушает права» [13];

б) проведения Чемпионата мира по футболу 2018 г. 
[14];

в) строительства дорог [15];
г) строительства метро [16].
д) строительства или реконструкции объектов 

систем электроснабжения. Проблемой в таких слу-
чаях остается определение титулов: исторически 
не все правоустанавливающие документы доступ-
ны, подчас нелегко определить правообладателей 
и границы, в которых они могут осуществлять свои 
права [17].

Порядку изъятия земельных участков посвяще-
на гл. VII.1 ЗК РФ. В частности, ст. 56.7, 56.9 ЗК РФ пре-
дусматривают порядок подготовки и обязательное 
содержание соглашения об изъятии земельных уча-
стков и (или) расположенных на них объектов недви-
жимого имущества для государственных или муници-
пальных нужд. По такому соглашению выплачиваются 
денежные средства, а также при наличии согласия 
предоставляются взамен отдельные земельные уча-
стки с выплатой разницы (п. 3, 4 ст. 56.9 ЗК РФ) в стои-
мости. В случае если собственник не согласен под-
писать соглашение, то переход права собственности 
на земельный участок и (или) расположенный на нем 

объект недвижимого имущества производится на ос-
нове решения суда (подп. 1 п. 1 ст. 56.11 ЗК РФ). Одним 
из действий, характерных для начальных стадий про-
цесса, является принятие решения органом государ-
ственной власти или местного самоуправления; по-
следствия его не ограничиваются переходом права 
собственности: со дня прекращения прав на изъятый 
земельный участок прекращаются противоречащие 
целям изъятия сервитуты, залог и иные договоры.

В подп. 7 п. 2 ст. 235 ГК РФ собрано несколько спо-
собов «отчуждения» – принудительного изъятия, но 
не постройки, а самого земельного участка:

а) изъятие земельных участков для государст-
венных или муниципальных нужд (ст. 239.2, 279–282 
ГК РФ);

б) изъятие земельного участка, используемого 
с нарушением законодательства Российской Федера-
ции (ст. 285 ГК РФ). При этом не ясно, почему не упо-
мянут случай принудительного изъятия земельного 
участка, который используется не по целевому на-
значению (ст. 284 ГК РФ);

в) наконец, подп. 7 п. 2 ст. 235 ГК РФ содержит 
ссылку на «резервную» ст. 272 «Последствия утраты 
собственником недвижимости права пользования зе-
мельным участком» Кодекса, п. 3 которой устанавли-
вает, что ее правила не применяются при прекраще-
нии «строительной аренды», при изъятии земельного 
участка для государственных или муниципальных 
нужд или при прекращении прав на земельный уча-
сток ввиду его неиспользования по целевому назна-
чению или использования с нарушением законода-
тельства Российской Федерации.

Согласно судебной практике данная статья при-
меняется для прекращения права пользования зе-
мельным участком, предоставленного собственнику 
постройки, вследствие требований управомоченных 
лиц как реакции на самовольное ее возведение, при-
знание договоров аренды земельных участков не-
действительными, нахождение постройки в границах 
красных линий. В частности, незаявление требований 
собственником земельного участка о его освобожде-
нии может быть рассмотрено как аргумент в пользу 
собственника здания, испрашивающего аренду зе-
мельного участка [18]. Таким образом, ст. 272 ГК РФ 
дает суду право обеспечить «принудительное изъя-
тие» самовольной постройки или земельного участка, 
и было бы целесообразно разработать специальные 
правила создания единых объектов недвижимости 
для целей данной статьи Кодекса.

3. Реквизиция. Реквизиция представляет собой 
вид изъятия земельного участка на основе акта госу-
дарственного органа в связи с обстоятельствами, но-
сящими чрезвычайный характер (ст. 242 ГК РФ, ст. 51 
ЗК РФ). В частности, судебной практикой отмечает-
ся, что:
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а) основная особенность реквизиции связана с тем, 
что земельный участок после прекращения действия 
чрезвычайных обстоятельств должен быть возвра-
щен собственнику, – норма ст. 51 ЗК РФ специально 
указывает на временный характер изъятия [19];

б) повышенный риск реквизиции (например, 
наличие у собственника земельного участка воен-
но-транспортной обязанности) не может быть рас-
смотрен как обременение, так как реквизиция потен-
циально возможна в отношении любого земельного 
участка [20];

в) для квалификации изъятия как реквизиции (и, 
следовательно, взыскания из казны в пользу прежне-
го собственника) требуется соответствующее указа-
ние в акте органа государственной власти. В частно-
сти, выселение истца из помещения, невозможность 
использования которого вызвана несоблюдением 
конкретными организациями технических норм 
строительства, не является реквизицией [21].

С точки зрения обязанности публично-правового 
субъекта выплатить собственнику стоимость рекви-
зируемого имущества данный способ изъятия может 
быть сравнен с изъятием для государственных нужд 
(ст. 279 ГК РФ). Что касается отличий данных способов 
изъятия, то п. 2 ст. 8 Закона об иностранных инвести-
циях в Российской Федерации, как и п. 3 ст. 242 ГК РФ 
и п. 4 ст. 51 ЗК РФ, называет возврат сохранившегося 
имущества, устанавливая при этом специфическое 
правило о подсчете компенсации: вычету подлежат 
потери от снижения стоимости имущества.

4. Национализация. Характерной чертой нацио-
нализации является то, что ее основанием может 
быть только закон Российской Федерации (подп. 3 
п. 2 ст. 235, ст. 306 ГК РФ). Помимо случаев «изъятия» 
и «национализации», в контексте которых, за исклю-
чением случая конфискации, всегда предполагается 
выплата возмещения, по определенным причинам 
в соглашениях Российской Федерации с другими го-
сударствами о двусторонней защите инвестиций ис-
пользуется и термин «экспроприация»: оба понятия, 
равно как и причины отсутствия понятия «экспро-
приация» в национальном законодательстве, требу-
ют дальнейшего исследования.

5. Конфискация. Конфискация земельного уча-
стка представляет собой безвозмездное изъятие его 
у собственника в качестве санкции за совершение 
правонарушения. В частности, конфискация преду-
смотрена в том случае, если объект культурного на-
следия уничтожен по вине собственника земельно-
го участка, на котором он находится. С точки зрения 
перехода права собственности на земельные участ-
ки судебной практикой была дана довольно полная 
гражданско-правовая характеристика конфискации: 
«конфискация является мерой юридической ответ-
ственности [выделено мной. – Н. Б.], влекущей утрату 

собственником его имущества на основании вынесен-
ного соответствующего судебного решения», «конфи-
скация относится к одному из производных способов 
возникновения права собственности, базирующегося 
на правопреемстве, поэтому прекращение вещного 
права у бывшего собственника является одновремен-
но основанием для возникновения этого права у но-
вого собственника, в данном случае государства, в до-
ход которого конфисковано имущество» [22].

С учетом вышеизложенного представляется воз-
можным сделать ряд выводов.

Одним из наиболее важных теоретических вопро-
сов при определении направлений развития вещно-
го регулирования прекращения права собственности 
является установление в каждом из регулируемых 
случаев меры важности законных интересов граж-
дан (частных интересов) в противовес публичным ин-
тересам. Только после этого возникает возможность 
наметить соответствующим образом сферы регули-
рования посредством отдельных правовых субинсти-
тутов, после чего сформулировать составляющие их 
нормы, которые можно будет без затруднений приме-
нять в случаях прекращения права собственности.

На основании проведенного анализа способов 
прекращения права собственности можно сделать 
вывод, что частные интересы превалируют в ситуа-
циях обращения взыскания на земельный участок 
(подп. 1 п. 2 ст. 235 ГК РФ) и признания права соб-
ственника постройки на приобретение в собствен-
ность земельного участка, на котором находится эта 
постройка, а также права собственника земельно-
го участка на приобретение оставшейся на нем по-
стройки при прекращении права пользования зе-
мельным участком (п. 2 ст. 272 ГК РФ). В остальных 
проанализированных выше случаях доминируют 
публичные интересы.

Использование понятия «отчуждение» в  ряде 
норм ст. 235 ГК РФ не всегда оправданно, так как оно 
по своему значению предполагает наличие у прежне-
го собственника воли, желания произвести отчужде-
ние имущества. Так, уместно употребление понятия 
в п. 1 ст. 235 ГК РФ («при отчуждении собственником 
своего имущества другим лицам»), в отличие от слу-
чаев его употребления в подп. 2, 3, 3.1, 3.2 и 7 п. 2 на-
званной статьи. Характерно, что в подп. 3.2 п. 2 ст. 235 
ГК РФ законодатель использует термин «принудитель-
ное отчуждение», а в п. 2 упомянутой статьи как об-
щее понятие для всех далее регулируемых в пункте 
случаев – термин «принудительное изъятие». Очеви-
ден пробел в единообразии терминологии, который 
можно было бы восполнить, утвердив исходное по-
нимание того, что «отчуждение» – это добровольное 
действие, которое не может быть «принудительным»; 
в то же время «изъятие» все же может быть «непри-
нудительным» в том редком случае, когда прежне-



Актуальные вопросы частного права

59

го собственника устраивают условия соглашения об 
изъятии. Следовательно, случаи «изъятия для госу-
дарственных или муниципальных нужд» на основа-
нии «соглашения об изъятии» (ст. 239.2, 279–282, 56.9 
ГК РФ) следует именовать именно отчуждением зе-
мельного участка и (или) постройки на нем.

В подп. 3 п. 2 ст. 235 ГК РФ было бы целесообразно 
закрепить право собственника постройки, способно-
го использовать земельный участок в соответствии 
с его назначением и не виновного в ненадлежащем 
использовании земельного участка, создать единый 
объект недвижимости на основе предполагаемого 
к изъятию земельного участка, а также условия осу-
ществления данного права. В ст. 272 ГК РФ могли бы 
быть закреплены специальные (на случай прекраще-
ния у собственника постройки права пользования зе-
мельным участком) правила создания единого объ-
екта недвижимости.

С точки зрения законодательной техники нормы 
п. 2 ст. 235 ГК РФ необходимо перегруппировать с тем, 
чтобы правила об изъятии и отчуждении построй-
ки были бы «зрительно» отделены от таких правил 
в отношении земельного участка, однако оставались 
сгруппированы следующим образом: в общих под-
пунктах были бы объединены (а) нормы об изъятии 
земельного участка и постройки вследствие ненадле-
жащего использования и (или) использования земель-
ного участка не по целевому назначению (с учетом 
возможности создания единого объекта недвижимо-
сти по инициативе собственника, способного исполь-
зовать земельный участок надлежащим образом);  
(б) нормы об отчуждении и изъятии земельного участ-
ка и постройки для государственных или муниципаль-
ных нужд; (в) нормы об изъятии земельного участка 
и постройки в контексте истечения срока «строитель-
ной аренды». С учетом этого ст. 235 ГК РФ могла бы 
быть изложена в следующей редакции:

«Статья 235. Основания прекращения права 
собственности

1. Право собственности прекращается при отчуж-
дении собственником по своей воле имущества дру-
гим лицам, отказе собственника от права собственно-
сти, гибели или уничтожении имущества и при утрате 
права собственности на имущество в иных случаях, 
предусмотренных законом.

2. Изъятие у собственника имущества не допус-
кается, кроме случаев, когда по основаниям, преду-
смотренным законом, производятся:

1) обращение взыскания на имущество по обяза-
тельствам (статья 237);

2) признание судом права собственника постройки 
на приобретение в собственность земельного участка, 

на котором находится эта постройка, или права собст-
венника земельного участка на приобретение остав-
шейся на нем постройки при прекращении права поль-
зования земельным участком (пункт 2 статьи 272);

3) выдел доли из общего имущества в натуре по 
решению суда (пункт 3 статьи 252);

4) переход права собственности на имущество, 
которое в силу закона не может принадлежать дан-
ному лицу (статья 238);

5) изъятие постройки и земельного участка вви-
ду его ненадлежащего использования (статьи 239, 
284–286);

6) изъятие постройки и земельного участка для го-
сударственных или муниципальных нужд (статьи 239.2,  
279–282);

7) изъятие объекта незавершенного строительст-
ва и земельного участка в государственной или му-
ниципальной собственности в связи с прекращени-
ем действия договора аренды земельного участка 
(статья 239.1);

8) реквизиция (статья 242);
9) конфискация (статья 243);
10) переход права собственности на имущество 

в случаях, предусмотренных статьей 293, пунктами 4  
и 5 статьи 1252 настоящего Кодекса;

11) выкуп бесхозяйственно содержимых куль-
турных ценностей, домашних животных (статьи 240 
и 241);

12) обращение по решению суда в доход Россий-
ской Федерации имущества, в отношении которого 
не представлены в соответствии с законодательст-
вом Российской Федерации о противодействии кор-
рупции доказательства его приобретения на закон-
ные доходы;

13) обращение по решению суда в доход Россий-
ской Федерации денег, ценностей, иного имущества 
и доходов от них, в отношении которых в соответ-
ствии с законодательством Российской Федерации 
о противодействии терроризму лицом не представ-
лены сведения, подтверждающие законность их 
приобретения.

3. По решению собственника в порядке, преду-
смотренном законами о приватизации, имущество, 
находящееся в государственной или муниципаль-
ной собственности, переходит в собственность гра-
ждан и юридических лиц.

4. Обращение в государственную собственность 
имущества, находящегося в собственности граждан 
и юридических лиц (национализация), производится 
на основании закона с возмещением стоимости это-
го имущества и других убытков в порядке, установ-
ленном статьей 306 настоящего Кодекса».
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