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ТЕРРИТОРИЙ НЕДВИЖИМОСТЬ

Аннотация. В статье анализируется правовой механизм изъятия недвижимого иму

щества в целях комплексного развития территории. Комплексное развитие территории 

является эффективным инструментом градостроительной политики, однако сопряжен 

с принудительным отчуждением имущества у правообладателей, в связи с чем встает 

вопрос соблюдения конституционных гарантий предварительности и равноценности воз

мещения за изымаемое имущество.

Действующим законодательством предусмотрена выплата рыночной стоимости 

изымаемых объектов недвижимости и убытков, однако не охватывает нематериальные 

потери правообладателей (психологический дискомфорт, утрата сложившихся социаль

ных связей, разрушение привычного уклада жизни). Дополнительной проблемой выступает 

ограничение судебной защиты – решение об изъятии для целей КРТ может быть оспорено 

исключительно в части размера компенсации, что ставит правообладателей в слабую 

позицию. В качестве решения данных проблем предлагается дополнить состав возмещения 

третьим элементом, который по своей сущности близок к компенсации морального вреда 

– компенсацией за изъятие имущества.
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THE LEGAL ASPECT OF PROVIDING COMPENSATION 
FOR REAL ESTATE SEIZED FOR THE PURPOSES OF INTEGRATED 

DEVELOPMENT OF TERRITORIES

Annotation. This article analyzes the legal mechanism for the seizure of real estate for the 

purposes of integrated territorial development. Integrated territorial development is an effective tool 

of urban development policy; however, it involves the forced expropriation of property from rights 

holders, raising the issue of compliance with constitutional guarantees of preemption and equitable 

compensation for expropriated property.

Current legislation provides for payment of the market value of expropriated real estate and 

damages, but does not cover the intangible losses of rights holders (psychological discomfort, loss of 

established social ties, and disruption of their usual way of life). An additional problem is the limited 

judicial protection: a decision to expropriate for the purposes of the Comprehensive Development of 

Territories can only be challenged in terms of the amount of compensation, which puts rights holders 

in a weak position. As a solution to these problems, it is proposed to supplement the compensation 

with a third element, which is essentially similar to compensation for moral damages – compensation 

for the expropriation of property.
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Механизм комплексного развития террито­
рий (далее – КРТ) является одним из главных 
инструментов градостроительной политики, при­
меняемым с целью модернизации городской сре­
ды, ликвидации ветхого и аварийного жилищного 
фонда, а также вовлечения в оборот неэффектив­
но используемых земель. 

КРТ представляет собой совокупность ме­
роприятий, направленных на организованную за­
стройку крупных территорий с обеспечением их 
необходимой инфраструктурой для устойчивого 
развития. Основным законодательным актом, ко­
торый регулирует  процедуру реализации ком­
плексного развития территории, является Градо­
строительный кодекс Российской Федерации (да­
лее – ГрК РФ) [9], в частности глава 10. Согласно 
ст. 1 ГрК РФ под КРТ понимается совокупность ме­
роприятий, выполняемых в соответствии с утвер­
жденной документацией по планировке террито­
рии и направленных на создание благоприятных 
условий проживания граждан, обновление среды 
жизнедеятельности и территорий общего пользо­
вания поселений, муниципальных округов, город­
ских округов.

Предоставление справедливого возмещения 
за изымаемую недвижимость имеет важное зна­
чение для нормального функционирования граж­
данского оборота и экономики в целом, поскольку 
именно такое возмещение позволяет обеспечить 
защиту интересов правообладателей в ходе бо­
лезненной процедуры изъятия имущества (по сути 
- внешнего вмешательства в господство лица над 
вещью).

В научной литературе не выявлены работы, 
затрагивающие проблематику настоящей статьи, 
что, вероятно, связано с относительной новизной 
законодательства о КРТ, в связи с чем отдельные 
специфичные вопросы (подобные теме статьи) 
еще не нашли свое отражение в литературе.

Тем не менее для настоящего исследо­
вания представляются важными работы выда­
ющихся теоретиков, посвященные проблемати­
ке: формирования комфортной городской среды 
(Е.А. Галиновская [4; 5]); поиска баланса интере­
сов при КРТ (А.А.  Друева [6, с.  122]); правовой 
стороны механизма изъятия объектов недвижимо­
го имущества (Е.С. Болтанова [1]) и другие.

В КРТ требуется соблюдение баланса пуб­
личных и частных интересов. Так, с одной сторо­
ны, государство выступает гарантом устойчивого 
градостроительного развития, привлекающим че­
рез процедуры торгов инвесторов для выполнения 

градостроительных работ, а с другой стороны, 
инвестор вкладывает значительные средства в 
целях получения прибыли от реализации постро­
енных объектов. При этом в анализируемые пра­
воотношения вовлекаются и третьи лица (причем 
не всегда по своей воле) – граждане и юридиче­
ские лица, являющиеся правообладателями изы­
маемого недвижимого имущества. Роль таких лиц 
по сути сводится к участию в процессе отчуждения 
принадлежащего им имущества в пользу лица, ре­
ализующего проект КРТ.

Конституционная основа процедуры изъятия 
земельных участков для государственных или 
муниципальных нужд содержится в ч. 3 ст. 35 
Конституции РФ, согласно которой принудитель­
ное отчуждение имущества для государственных 
нужд может быть произведено только при условии 
предварительного и равноценного возмещения. 
Из данной нормы видно, что отцы конституцион­
ного строя видели защиту прав правообладателей 
именно в этих двух условиях: предварительность 
и равноценность.

В соответствии с п. 3 ст. 49 Земельного ко­
декса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) [10] 
изъятие земельных участков для государствен­
ных или муниципальных нужд допускается по 
«иным основаниям, предусмотренным федераль­
ными законами». 

На данное обстоятельство обращала внима­
ние А.А. Воронцова, указывая, что перечень осно­
ваний изъятия, содержащийся в статье 49 ЗК РФ, 
является открытым, что создает предпосылки для 
расширительного толкования и возможных зло­
употреблений со стороны органов власти [3, с. 21].

Тем не менее, согласно рассматриваемой 
норме, основание для изъятия может устанавли­
ваться только федеральным законом, роль кото­
рого в случае с КРТ выполняет ГрК РФ. В соответ­
ствии с ч. 7 ст. 65 ГрК РФ основанием для изъятия 
недвижимости может быть решение о КРТ (жилой 
или нежилой застройки).

С правовой точки зрения, изъятие для нужд 
КРТ является разновидностью принудительного 
отчуждения имущества для государственных или 
муниципальных нужд. Изъятие осуществляется 
согласно ст.  56.12 ЗК  РФ, в которой установлен 
специальный порядок прекращения прав на зе­
мельные участки и объекты недвижимости в целях 
КРТ.

Поскольку КРТ, как правило, затрагивает зна­
чительные площади, касается интересов множе­
ства правообладателей и вовлекает значительные 
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экономические, финансовые ресурсы девелопе­
ров (инвесторов / застройщиков), проблематика  
изъятия имущества в рамках КРТ становится осо­
бенно острой и актуальной. 

В этой связи важное значение имеет позиция 
Верховного Суда РФ [11], сформированная им с 
учетом правовой позиции Конституционного Суда 
РФ [12].

Так, Верховный Суд справедливо отмечает, 
что:

Принудительное изъятие земельных участ­
ков у собственников и иных законных владельцев 
допустимо лишь в случае имеющихся объектив­
ных публичных интересов, оправдывающих необ­
ходимость такого изъятия. Соблюдение данного 
требования приобретает особую значимость при 
принудительном изъятии земельного участка у 
одного хозяйствующего субъекта в целях предо­
ставления его другому хозяйствующему субъекту 
(например, девелоперу, недропользователю). 

Конфликт частных интересов, связанный в 
том числе с осуществлением предприниматель­
ской деятельности и получением прибыли, обу­
словливает обязанность уполномоченных органов 
действовать при его разрешении с необходимой 
степенью осмотрительности, с тем, чтобы прину­
дительное перераспределение земельных участ­
ков между хозяйствующими субъектами было 
действительно нужно для решения имеющих при­
оритетное значение общественных задач, а не 
сводилось к предоставлению преимуществ одно­
му хозяйствующему субъекту за счет другого. 

При этом возложение обязанности доказы­
вания существования публичных интересов в слу­
чае спора об изъятии участка на организации, 
которые непосредственно заинтересованы в та­
ком изъятии, соответствует характеру спорного 
правоотношения, общеправовому принципу спра­
ведливости, а также процессуальному законода­
тельству.

То есть, само по себе наличие некоего доз­
волительного / разрешительного акта, изданного 
публичной стороной (в указанном выше деле та­
ким актом была лицензия на изучение, разведку 
и добычу полезных ископаемых, а в случае с ме­
ханизмом КРТ роль такого акта может выполнять 
решение о КРТ), факт планируемого использова­
ния земельного участка в определенных целях 
не может являться единственным и безусловным 
основанием для изъятия земли у собственников и 
землепользователей. 

Суд подчеркивает необходимость соблюде­
ния баланса интересов (как публичного и частного, 
так и различных частных между собой) и недо­
пустимость произвольного ущемления прав лиц, 
прикрывающегося абстрактным / неконкретным / 

отсутствующим в действительности публичным 
интересом.

Представляется, что обозначенная позиция 
Верховного Суда РФ более чем гармонично впи­
сывается в ткань правового регулирования меха­
низма КРТ, и ее должны учитывать государствен­
ные и муниципальные органы и хозяйствующие 
субъекты (девелоперы / инвесторы / застройщики) 
при реализации проектов КРТ.

Таким образом, несмотря на преимущества 
КРТ, связанные с привлечением инвестиций, раз­
витием инфраструктуры и улучшением городской 
среды, правовой механизм изъятия недвижимого 
имущества для этих целей сопряжен с рядом 
проблем, одной из которых является риск предо­
ставления несправедливого, несвоевременного 
и неэквивалентного возмещения правообладате­
лям, чье имущество принудительно изымается. 
Реализация этого риска влечет нарушение балан­
са интересов, прав лица, у которого изымается 
имущество, а также причинение экономического 
ущерба указанному лицу.

Важность данной проблемы затрагивалась 
многими исследователями. Так, по мнению 
А.А.  Воронцовой, интерес правообладателя дол­
жен быть максимально защищен от произвольных 
посягательств [3, с.  22]. А.А.  Воронцова подчер­
кивала, что условия предварительности и равно­
ценности являются основными конституционными 
гарантиями прав правообладателей, нарушение 
которых либо неэффективная их реализация по­
рождают нарушение прав и законных интересов 
участников гражданского оборота и, как след­
ствие, возникновение соответствующего конфлик­
та, перетекающего в формат судебного спора. 

Также можно согласиться с ее позиций о 
том, что процедура изъятия должна учитывать 
прежде всего права и интересы правообладате­
лей земельных участков и быть направлена на 
максимально возможную минимизацию негатив­
ных последствий для них. Кроме того, Воронцова 
отмечает, что при изъятии имущества необходи­
мо исходить из принципов исключительности и 
безальтернативности, которые она раскрывает как 
обязанность уполномоченного органа убедиться в 
том, что для принудительного прекращения прав 
не только имеются достаточные основания, но и 
действительно нет иной возможности удовлетво­
рения этих нужд без изъятия участков [3, с. 23]. 

Как обоснованно отмечает 
Э.Ф. Нигматуллина, инструмент КРТ имеет слож­
ную структуру взаимосвязи субъективных прав, 
которая обусловлена особыми юридическими 
фактами (государственный контроль, право госу­
дарства на свою территорию, право государствен­
ных органов на повиновение граждан) и дополни­
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тельными гарантиями, среди которых централь­
ное место занимает защита права собственности 
от вмешательства государства и право на пред­
варительное и равноценное возмещение при при­
нудительном отчуждении имущества для государ­
ственных нужд [7, с. 27]. 

Порядок определения возмещения, подле­
жащего выплате правообладателю изымаемого 
имущества при изъятии недвижимого имущества, 
регламентирован ст. 56.8 ЗК РФ. В размер возме­
щения включаются:

рыночная стоимость изымаемых земельных 
участков и расположенных на них иных объектов 
недвижимости (зданий, сооружений и так далее);

убытки (Убытки - расходы, которые лицо, чье 
право нарушено, произвело или должно будет про­
извести для восстановления нарушенного права, 
утрата или повреждение его имущества (реаль­
ный ущерб), а также неполученные доходы, кото­
рые это лицо получило бы при обычных условиях 
гражданского оборота, если бы его право не было 
нарушено (упущенная выгода) (ст.  15 ГК  РФ)), 
причиненные их изъятием, включая упущенную 
выгоду. 

Как обоснованно отмечает А.Э.  Савкунова, 
на практике оценка, проводимая публичным орга­
ном, зачастую осуществляется без учета всех осо­
бенностей изымаемых объектов, например неот­
делимых улучшений, а также без учета каких-либо 
убытков и упущенной выгоды правообладателя 
[8, с. 55]. 

Таким образом, оценка имущества, в отно­
шении которого принимается решение об изъятии, 
становится ключевым вопросом, при этом в инте­
ресах правообладателя обоснование и отстаива­
ние максимально возможной величины размера 
возмещения. При этом анализ дел по изъятию 
имущества, проведенный Д.В.  Вечкановым, сви­
детельствует, что суды в среднем определяют 
компенсацию на 30-40% выше первоначальной 
суммы, предлагаемой публичным органом, одна­
ко среднее значение не гарантирует такого же 
результата в каждом конкретном деле, поскольку 
суд основывается исключительно на обоснован­
ных доводах и состязательности сторон [2, с. 32].

Одной из гарантий защиты прав правообла­
дателей, помимо выплаты возмещения за изыма­
емое имущество, является закрепление на зако­
нодательном уровне (ст.  56.11 ЗК  РФ) порядка 
наступления последствий от исполнения заклю­
ченного соглашения об изъятии либо решения 
суда о принудительном изъятии. Так, при наличии 
обязанности полностью или частично возместить 
стоимость изымаемого имущества, последствия, 
предусмотренные п.  1 ст. 56.11 ЗК  РФ (переход 
права собственности на земельный участок, снос 

объектов недвижимого имущества и другие), на­
ступают только после предоставления указанного 
возмещения.

Данная гарантия особенна важна в контексте 
того, что правообладатели изымаемого имуще­
ства, по сути, поражены в праве на судебную 
защиту, т.к. решение суда об изъятии земельных 
участков и (или) расположенных на них объектов 
недвижимого имущества в целях КРТ может быть 
оспорено только в части размера компенсации за 
изымаемое имущество (ч. 13 ст. 56.12 ЗК  РФ). 
Причем данное ограничение характерно именно 
для изъятия в целях КРТ (подобной нормы в отно­
шении «обычного» изъятия для публичных нужд в 
ЗК РФ не содержится). Полагаю, что законодатель 
решился на такой шаг в целях ускорения реализа­
ции проектов КРТ, опасаясь судебной волокиты и 
затягивания судебных процессов недобросовест­
ными лицами. 

Вопрос о том, насколько данный подход со­
ответствует балансу сторон, является открытым. С 
одной стороны, действительно, в условиях непро­
стой экономической обстановки важно иметь чет­
кое представление о сроках реализации КРТ и 
уверенности в защите от сутяжничества. С дру­
гой стороны – правообладатели изымаемого иму­
щества ставятся в откровенно слабую позицию, 
усматривается определенное ущемление их прав 
на судебную защиту.

Вместе с тем, представляется, что пока еще 
рано делать однозначные выводы, и на данный 
момент необходимо внимательно наблюдать за 
судебной практикой в этой сфере.

Упомянутая норма активно применяется на 
практике, так в определении Восьмого кассацион­
ного суда общей юрисдикции от 11.06.2024 по 
делу №  88-11585/2024 суд отклонил доводы о 
нарушении процедуры изъятия, указав, что основ­
ным предметом спора является размер выкупной 
цены [13]. 

Исходя из вышеизложенного, возмещение 
компенсации является важной гарантией защиты 
прав правообладателей. Однако предусмотрен­
ный размер возмещения за изымаемые объекты 
недвижимости не охватывает весь спектр негатив­
ных последствий изъятия, наступающих для пра­
вообладателя, а именно – не уделяется должное 
внимание защите нематериальных благ правооб­
ладателей. 

Так, согласно п. 2 ст. 281 Гражданского кодек­
са Российской Федерации (далее – ГК РФ) [14] и 
п. 4 ст. 56.8 ЗК РФ возмещение включает рыноч­
ную стоимость имущества и все убытки, включая 
упущенную выгоду. Анализ судебной практики по­
казывает, что в состав убытков могут быть включе­
ны расходы на переезд, поиск нового помещения, 
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аренду жилья на переходный период, оплату услуг 
риелторов и даже оформление права собствен­
ности на новое жилье. Однако, как обоснованно 
отмечает А.Э.  Савкунова, все эти убытки носят 
имущественный характер [8, с. 51]. 

При этом действующее законодательство не 
предусматривает компенсации за те потери, кото­
рые не относятся к имущественной оценке, но 
которые тем не менее являются реальными для 
правообладателя. Прежде всего, к ним относятся 
психологический дискомфорт от вынужденного пе­
реезда, утрата сложившихся социальных связей, 
смена привычного образа жизни, потеря «родово­
го гнезда» или бизнеса, который был построен 
годами. Таким образом, возникает вопрос, связан­
ный с полнотой компенсации убытков правообла­
дателю. 

В силу ст. 151 и 1099 ГК РФ моральный вред, 
причиненный имущественным правонарушением, 
компенсации не подлежит, а изъятие имущества 
для государственных нужд по своей природе не 
является деликтом, что исключает возможность 
применения данных норм. 

Следовательно, законный интерес правооб­
ладателя в сохранении своего привычного уклада 
жизни и уважении к его личной автономии на 
текущий момент оказывается за пределами право­
вой защиты. Правообладатели изымаемого иму­
щества получают компенсацию, рассчитанную без 
учета личной связи с местом проживания, которая 
сложилась у них. 

В связи с этим, на наш взгляд, для обеспе­
чения баланса интересов всех сторон процесса 
изъятия недвижимости в целях КРТ (правооблада­
телей, девелоперов и публичной стороны) путем 
обеспечения надлежащей защиты прав и инте­
ресов правообладателей наблюдается необходи­
мость дополнения состава возмещения еще од­
ним элементом – аналогом компенсации мораль­
ного вреда, т.е. компенсации, выплачиваемой за 
сам факт изъятия имущества. Таким образом, вы­
плачиваемое правообладателю изымаемого иму­
щества возмещение будет иметь 3 компонента:

рыночная стоимость изымаемых земельных 
участков и расположенных на них иных объектов 
недвижимости (зданий, сооружений и т.п.);

убытки, причиненные их изъятием, включая 
упущенную выгоду;

компенсация за изъятие имущества.
Предлагаемая компенсация видится близкой 

по своей сущности компенсации морального вре­
да в силу характера защищаемого блага (немате­
риального, связанного с личностью), о чем говори­
лось выше.

Эта компенсация является особой мерой 
восстановительного характера, направленной на 

возмещение вреда, который объективно причи­
няется правообладателю самим фактом внешне­
го вмешательства в его имущественную сферу. 
Компенсация за изъятие имущества выполняет 
несколько основных функций:

Компенсация является инструментом сгла­
живания негативных последствий от внешнего по­
сягательства в отношения «вещь – собственник». 
Введение дополнительной компенсации стало бы 
признанием государством того факта, что даже 
правомерное изъятие имущества для обществен­
ных нужд неизбежно влечет за собой несение 
правообладателем потерь, которые не покрывают­
ся обычным возмещением рыночной стоимости и 
убытков.

Компенсация позволяет возместить вред, 
выраженный в неденежном эквиваленте. В дан­
ном случае речь идет о моральных страданиях 
(дискомфорте), связанных с выселением из дома, 
в котором прошло детство, потерей любимого 
вида из окна, разрушением привычного локально­
го сообщества, т.е. причинением эмоционального 
дискомфорта. Возмещение подобного вреда, на 
наш взгляд, необходимо для того, чтобы можно 
было говорить о действительно полном и справед­
ливом возмещении за изымаемую недвижимость.

Дополнительная компенсация может способ­
ствовать уменьшению количества судебных спо­
ров, снижению нагрузки судов типовыми спорами.  
Т.е. введение данной компенсации может иметь и 
экономическую выгоду и для государства, в части 
оптимизации работы судебной системы. Это осо­
бенно важно в контексте того, что, по данным 
Судебного департамента при ВС РФ, в 2024 году 
только по первой инстанции [15]:

арбитражными судами было окончено произ­
водств по 118 делам об оспаривании ненорматив­
ных правовых актов об изъятии, прекращении или 
ограничении права на земельный участок;

судами общей юрисдикции было окончено 
2 626 дел о признании недействительным ненор­
мативного акта, об изъятии земельных участков 
для государственных или муниципальных нужд и 
определении их выкупной цены;

судами общей юрисдикции было окончено 
1 135 дел о возмещении убытков, причинен­
ных нарушением прав собственников земельных 
участков, землепользователей, землевладельцев 
и арендаторов земельных участков, связанных с 
изъятием земельных участков либо ограничением 
права владения, пользования и распоряжения им.

Из приведенной статистики видно, что споры 
данной категории довольно распространены. Да­
же несмотря на то, что изъятие земельных участ­
ков для публичных нужд является экстраординар­
ным и достаточно редким феноменом в практике 

ОБРАЗОВАНИЕ И ПРАВО № 8 • 2026

235



• ЮРИДИЧЕСКИЕ НАУКИ

гражданского оборота.
Что касается количественных показателей, 

в которых должна измеряться описываемая ком­
пенсация, то в целях недопущения избыточного 
усложнения процедуры изъятия предлагается ис­
числять ее в определенном проценте от рыночной 
стоимости изымаемой недвижимости. Также воз­
можно предусмотреть предельный размер такой 
компенсации, чтобы нивелировать риски злоупо­
требления таким механизмом.

Таким образом, действующее правовое ре­
гулирование возмещения за изымаемую недвижи­
мость в целях КРТ не обеспечивает в полной мере 
конституционные гарантии его равноценности и 
своевременности. Инструмент КРТ, являясь эф­
фективным механизмом градостроительного раз­
вития, одновременно создает повышенные риски 
для правообладателей, чье имущество подлежит 
изъятию. Существующий механизм возмещения 
направлен на компенсацию рыночной стоимости и 
убытков, но не охватывает нематериальные поте­
ри правообладателей. 

Разрешение существующей проблемы мо­
жет быть осуществлено посредством совершен­
ствования правового механизма изъятия путем 
добавления в состав возмещения нового элемен­
та – «компенсация за изъятие имущества», кото­
рая бы: (1) определялась в процентном отношении 
от рыночной стоимости изымаемого имущества; 
(2) носила восстановительный характер, выпол­
няя важную социальную функцию – сглаживание 
негативных последствий публичного вмешатель­
ства во владение правообладателя над своими 
имуществом, гарантированное Конституцией РФ. 
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