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 Аннотация 
В статье рассматриваются вопросы влияния принудительного изъятия имуще-
ства на права и обязанности сторон договора залога (ипотеки), в частности, при 
принудительном изъятии для государственных и муниципальных нужд, реквизи-
ции, конфискации имущества. Также анализируются иные случаи принудитель-
ного изъятия заложенного имущества для удовлетворения интересов частных 
лиц. Автор выделяет ряд пробелов в российском законодательстве. В частности, 
сделан вывод об отсутствии единого частноправового института принудитель-
ного изъятия, в связи с чем положения статьи 235 Гражданского кодекса могут 
восприниматься только в качестве ориентира для определения круга ситуаций 
принудительного изъятия заложенного имущества. Теоретическую и методоло-
гическую основу исследования составляют логический, функциональный, срав-
нительно-правовой методы, методы обобщения, синтеза, индукции и дедукции. 
На основе российской судебной практики автор выделяет коллизии положений о 
реализации изымаемого и заложенного имущества и приходит к выводу, что при 
отсутствии очищения заложенного имущества от обременения имущество долж-
но быть реализовано по правилам залогового права, а не по публично-правовым 
правилам. В статье проведен сравнительно-правовой и исторический анализ ре-
гулирования способов защиты прав залогодержателя при принудительном изъ-
ятии заложенного имущества; кроме того, рассматриваются возможные модели 
структурирования правоотношения залогодержателя и лица, в чью пользу изы-
мается заложенное имущество. Автор обосновывает позицию, согласно которой 
между собственником (иным правообладателем) и лицом, в чью пользу изымает-
ся имущество, возникает публично-правовое правоотношение, которое не может 
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быть сведено к правоотношению из принудительного договора купли-продажи. 
Сделан вывод, что в настоящий момент залогодержатель имеет крайне усечен-
ный правовой статус в правоотношении по принудительному изъятию заложенно-
го имущества, существенно уязвим с точки зрения определения условий такого 
изъятия и во многом зависит от решений залогодателя, что отражается на реше-
нии вопросов, связанных с залоговой суррогацией. 
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 Abstract
The author examines the impact of forced seizure of property on the rights and obligations 
of the parties to a pledge (mortgage) agreement, particularly in cases of forced seizure 
for state and municipal needs, requisition, and confiscation of property. Also he studies 
other cases of forced seizure of pledged property to satisfy the interests of individuals. The 
author highlights a number of gaps in current Russian legislation. Specifically he concludes 
there is no unified private-law institution of forced seizure, and therefore the provisions of 
Article 235 of the Civil Code of the Russian Federation can only be perceived as a guide for 
determining the range of situations subject to forced seizure. Drawing on Russian judicial 
practice, the author identifies conflicts between provisions governing the sale of seized 
and pledged property. He concludes that, in the absence of clearing the pledged property 
of encumbrances, the property must be sold in accordance with the rules of pledge law, 
and not in accordance with public law. The article also provides a comparative legal and 
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historical analysis of the regulation of methods for protecting the rights of the pledgee 
during the forced seizure of pledged property. The author substantiates the position that 
a public-law relationship arises between the owner (or other legal holder) and the person 
in whose favor the property is seized, which cannot be reduced to the relationship arising 
from a forced sale and purchase agreement. The author concludes the pledgee currently 
has an extremely limited legal status in the legal relationship involving the forced seizure of 
pledged property, is significantly vulnerable in determining the terms of such seizure, and 
is largely dependent on the decisions of the pledger, which affects the resolution of issues 
related to collateral surrogacy. The article also explores possible models for structuring 
the legal relationship between the pledgee and the person in whose favor the pledged 
property is seized, in terms of the emergence of direct and indirect legal relationships.

 Keywords
forced seizure; forced seizure for state and municipal needs; requisition; confiscation; 
charge agreement; mortgage agreement; charge tracing.
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Введение

Усложнение экономических отношений, развитие и обновление 
городской инфраструктуры, современные вызовы в отраслях произ-
водства неминуемо порождают принудительное изъятие имущества 
для достижения частных и общеполезных целей. Никто не может быть 
лишен своего имущества иначе как по решению суда. Принудитель-
ное отчуждение имущества для государственных нужд может быть 
произведено только при условии предварительного и равноценного 
возмещения (ч. 3 ст. 35 Конституции Российской Федерации).

Ныне в российском законодательстве (как и в большинстве дру-
гих стран) более или менее освоен только первый этап рассуждения 
о защите права собственности. Защита иных прав при принудитель-
ном изъятии вызывает обеспокоенность. Прежде всего это касает-
ся «технической» процедуры очистки имущества от установленных 
обременений: по каким правилам это происходит (публичным или 
частным); возникает ли прямое правоотношение у обладателя обре-
менения с государством; учитывается ли мнение обладателя обреме-
нения при определении условий принудительного изъятия и на что 
впоследствии правообладатель вправе претендовать. 
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В данной работе рассмотрены вопросы влияния принудительного 
изъятия в широком значении этой категории (ст. 235 Гражданского 
кодекса Российской Федерации1, далее — ГК РФ) на права и обязан-
ности сторон правоотношения из договора залога (ипотеки). При 
этом регулирование залога (п. 1 ст. 352 ГК РФ) и ипотеки (ст. 41 Фе-
дерального закона от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге не-
движимости)»2 (далее — Закон об ипотеке) существенно отличаются 
друг от друга. Что происходит с правом залога после такого прину-
дительного изъятия? 

1. Принудительное изъятие предмета ипотеки  
«государством»

Принципиально важно очертить круг случаев, подпадающих под 
действие ст. 41 Закона об ипотеке. Обращает внимание, что эта ста-
тья называется «Последствия принудительного изъятия государ-
ством заложенного имущества». Действительно, кто еще может при-
нудительно изъять вещь у собственника? Только государство. Такое 
не совсем удачное словоупотребление может породить проблемы, 
поскольку в п. 1 ст. 235 ГК РФ выделяется больше случаев прину-
дительного изъятия вещи, часть из которых поименована в ст. 41 
Закона об ипотеке (принудительное изъятие для государственных и 
муниципальных нужд, реквизиция, конфискация), а часть осталась 
непоименованной. Тем не менее очевидно, что положения ст. 41 За-
кона об ипотеке и п. 1 ст. 235 ГК РФ друг с другом не согласованы. 

Видимо, положения ст. 41 Закона об ипотеке нужно применять 
только когда государство не только изымает заложенное имуще-
ство, но и в результате такого изъятия становится его собственником 
или наделяет правом собственности третье частное лицо по свое-
му усмотрению. Например, принудительное изъятие, которое осу-
ществляется в результате раздела общей долевой собственности (п. 2 
ст. 252 ГК РФ), не связано с совершением правонарушения. Такое 
изъятие не будет подпадать под действие ст. 41 Закона об ипотеке. 

Однако проблема расхождения текстов п. 1 ст. 235 ГК РФ и ст. 41 
Закона об ипотеке все-таки сохраняется. Приведенный в п. 1 ст. 235 
перечень случаев допустимого принудительного изъятия является 
неполным (например, ст. 284 ГК РФ). Земельный участок может быть 
изъят у собственника, когда участок предназначен для сельского хо-

1  СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301. 
2  СЗ РФ. 1998. № 29. Ст. 3400. 



Российское право: состояние, перспективы, комментарии

162

зяйства либо жилищного или иного строительства и не используется 
по целевому назначению в течение трех лет. Однако положения ст. 
284 не упомянуты в ст. 235 как случай допустимого принудительного 
изъятия, но они вполне подходят под п. 2 ст. 41. 

Еще один пример, выпавший из поля ст. 235. Основания принуди-
тельного изъятия могут быть предусмотрены не только в ГК РФ, но и 
в других законах. Например, в одном из судебных дел ставился вопрос 
о сохранении права ипотеки при изъятии земельного участка для сно-
са самовольной постройки (п. 12 ст. 55.32 Земельного кодекса Россий-
ской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ)3 (далее — ЗК РФ)4. Суд пер-
вой инстанции указал, что в законодательстве не предусмотрено такое 
основание прекращения права ипотеки, как изъятие для целей сноса 
самовольной постройки, значит, право ипотеки должно сохранить-
ся. Суды апелляционной и кассационной инстанций указали, что по 
правилам ст. 55.32 ЗК РФ земельный участок изымается для целей его 
последующей продажи на публичных торгах, а реализация имущества 
в случае изъятия осуществляется не по правилам института ипотеки, 
а по специальным правилам реализации изъятого имущества с воз-
можностью установления начальной цены продажи в 1 руб. (ст. 54.1 
ЗК РФ) и возложением обязанности на нового собственника по сно-
су самовольной постройки (ч. 8 ст. 53.52 Градостроительного кодекса 
Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ)5 (далее — ГрК РФ). 
При этом применению подлежат правила о залоговом следовании, т.е. 
залогодержатель имеет приоритетное право на удовлетворение из вы-
рученных от продажи денежных средств за вычетом расходов на снос 
самовольной постройки, подготовку и проведение публичных торгов. 

К числу случаев принудительного изъятия в качестве санкции 
следует отнести, в частности, также ситуации отчуждения недви-
жимого имущества в связи с изъятием земельного участка ввиду его 
ненадлежащего использования (ст. 239 ГК РФ); обращения по реше-
нию суда в доход государства имущества, в отношении которого не 
приведены в соответствии с законодательством о противодействии 
коррупции доказательства его приобретения на законные доходы.

Зазор в несогласованных положениях Закона об ипотеке и ГК 
РФ создает «лимб» ситуаций, решение вопроса о сохранении пра-

3  СЗ РФ. 2001. № 44. Ст. 4147. 
4  См.: определение Четвертого кассационного суда общей юрисдикции от 

02.02.2021 по делу № 88-3353/2021 (УИД 61RS0004-01-2019-005376-33). Здесь и да-
лее судебная практика дана по: СПС Консультант Плюс. 

5  СЗ РФ. 2005. № 1 (часть 1). Ст. 16. 



И.И. Зикун. Влияние принудительного изъятия предмета залога

163

ва ипотеки в которых является спорным. Например, прекращение 
действия договора аренды земельного участка, находящегося в пу-
бличной собственности (ст. 239.1 ГК РФ), может и не быть связано с 
нарушением условий договора аренды, а произойти вследствие ис-
течения срока действия договора. 

Критерий конечного приобретателя (государство или нет) не всег-
да может быть применен для определения круга случаев, подпадаю-
щих под действие ст. 41 Закона об ипотеке. Например, в одном из су-
дебных дел земельные участки были принудительно изъяты в пользу 
ГК «Росавтодор»6, а в другом деле — в пользу ОАО «РЖД»7. Послед-
нее дело интересно еще и тем, что суд отказал залогодержателю в 
праве на оспаривание законности ненормативного правового акта 
об изъятии обремененного ипотекой земельного участка, поскольку 
законность такого акта могут оспаривать только правообладатели, 
а залогодержатель таким правообладателем не был признан. Кроме 
того, в силу п. 2 ст. 32.1 Жилищного кодекса Российской Федерации 
от 29.12.2004 № 188-ФЗ8 (далее — ЖК РФ) в случае принятия реше-
ния о комплексном развитии территории (далее — КРТ) допускается 
изъятие имущества в собственность юридического лица, обеспечи-
вающего реализацию решения о КРТ или с которым заключен дого-
вор о КРТ. Помимо этого, если формально и буквально относиться 
к названию ст. 41 Закона об ипотеке, нужно объяснить, почему речь 
идет только об изъятии в пользу государства, но не муниципальных 
образований, поскольку муниципальная собственность отделена от 
государственной (ч. 2 ст. 9 Конституции).

Таким образом, положения ст. 235 ГК РФ и ст. 41 Закона об ипо-
теке друг с другом не согласованы, но и не ограничивают друг друга, 
а положения ст. 235 дают лишь расплывчатый ориентир, описывая 
круг случаев, в которых потенциально ст. 41 Закона об ипотеке мо-
жет применяться, но может и не быть применена. Положения ст. 235 
объединили под одной категорией «принудительное изъятие» раз-
нородный набор случаев. Образовался, так сказать, регулятивный 
«купол». Однако каждый из перечисленных в ст. 235 ГК РФ случаев 
живет отдельной жизнью. Общего в них только то, что собственник 
лишается права собственности. Наличие ст. 235 в основном акте 

6  См.: постановление Арбитражного суда Московского округа от 20.05.2019 
№ Ф05-14082/2015 по делу № А41-15150/2015. 

7  См.: постановление Арбитражного суда Московского округа от 11.01.2022 
№ Ф05-32497/2021 по делу № А40-23791/2021. 

8  СЗ РФ. 2005. № 1 (часть 1). Ст. 14. 
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гражданского законодательства придает экспроприации характер 
частноправового института (чем регулируется  — такой и есть). Но 
это вовсе не так. 

2. Иные случаи принудительного изъятия  
заложенного имущества

Иные, не указанные в ст. 41 Закона об ипотеке случаи принуди-
тельного изъятия заложенного имущества следует относить к част-
ным случаям смены собственника предмета залога (ипотеки), при 
которых применяются правила о залоговом следовании. Приведем 
три ситуации. 

Судебный пристав-исполнитель может обратить взыскание на 
заложенное имущество по требованиям кредиторов залогодателя, 
которые не обеспечены залогом (п. 3 ст. 87 Федерального закона 
от 02.10.2007 № 229-ФЗ «Об исполнительном производстве»)9 (да-
лее  — Закона об исполнительном производстве). Согласно пози-
ции Пленума Верховного Суда Российской Федерации, такое обра-
щение взыскания возможно только если отсутствует иное помимо 
заложенного имущество, на которое можно обратить взыскание10. 
Однако как указывают суды, приведенные положения не отменяют 
действия п. 1 ст. 353 ГК РФ, по которому в случае перехода прав на 
заложенное имущество от залогодателя к другому лицу в результате 
возмездного или безвозмездного отчуждения этого имущества либо 
в порядке универсального правопреемства залог сохраняется11.

В делах о сохранении права залога (ипотеки) при разделе общего 
имущества суды исходили из того, что право залога (ипотеки) сохра-
няется, если не выплачена компенсация за изымаемую долю в пра-
ве собственности12. Если такая компенсация выплачена, то вещное 

9  СЗ РФ. 2007. № 41. Ст. 4849. 
10  См.: п. 68 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 17.11. 2015 № 50 

«О применении судами законодательства при рассмотрении некоторых вопросов. 
возникающих в ходе исполнительного производства». 

11  См.: определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного 
Суда РФ от 01.10.2019 № 83-КГ19-11; определение Шестого кассационного суда 
общей юрисдикции от 20.05.2025 № 88-8275/2025 (УИД 16RS0051-01-2024-005174-
32); определение Шестого кассационного суда общей юрисдикции от 25.09.2023 № 
88-20093/2023 (УИД 12RS0008-02-2017-000310-60); определение Восьмого кассаци-
онного суда общей юрисдикции от 17.08.2022 № 88-16278/2022 (УИД 24RS0028-01-
2021-002883-19). 

12  См.: постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 02.11.2023 
№ Ф07-10162/2023 по делу № А05-5466/2022. 
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право залога (ипотеки) прекращается. Стоит обратить внимание, 
что в ситуации общей совместной собственности супругов, когда 
заложенное имущество было приобретено в браке, позиция судов 
иная. Залог в отношении этого имущества сохраняется независимо 
от того, кем из супругов был заключен договор залога и как будет 
разделено общее имущество супругов13. При этом залог (ипотека) 
продолжает обременять вещь, а не распадается на залог (ипотеку) 
долей в праве собственности, что важно с точки зрения реализации 
заложенного имущества и отнесения имущества к той или иной кон-
курсной массе. 

Различие в подходах: в первом случае можно выплатить компен-
сацию и очистить заложенное имущество от обременения, хотя обе-
спечиваемое обязательство может быть этим исполнено не полно-
стью, а во втором случае выплата компенсации по правилам ст. 252 
ГК РФ не отменяет норм о залоге (ипотеке), исходящих из того, что 
право залога (ипотеки) прекращается, по общему правилу, только 
полным исполнением обеспечиваемого обязательства. Общая доле-
вая собственность с изначальным обременением залогом (ипотекой) 
не вещи, а доли не предполагает распространение залога (ипотеки) 
на долю другого сособственника. Соответственно первый подход 
применим как общее правило к долевой и совместной собственно-
сти, когда залоговое обременение является для супруга личным, а не 
совместным. В ситуации совместной собственности супругов, сов
местного долга и, соответственно, совместного обременения приме-
ним второй обозначенный подход. 

Обсуждается также вопрос «соперничества» правил продажи иму-
щества при принудительном изъятии и правил реализации заложен-
ного имущества. В одном из дел заложенное имущество (объект неза-
вершенного строительства) было изъято у залогодателя на основании 
ст. 239.1 ГК РФ ввиду истечения срока аренды публичного земель-
ного участка14. Суд указал: 1) принудительное изъятие на основании 
ст. 239.1 ГК РФ не является принудительным изъятием для удовлет-
ворения государственных и муниципальных нужд, значит, применя-
ется общее правило ст. 353 ГК РФ о залоговом следовании при смене 
собственника заложенного имущества; 2) прямое правоотношение 

13  См.: постановление Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской 
Федерации от 11.06.2013 № 15154/11 и сформированная на его основании после-
дующая судебная практика (постановление Арбитражного суда Волго-Вятского 
округа от 28.03.2022 № Ф01-619/2022 по делу № А43-31249/2016).

14  См.: постановление Арбитражного суда Поволжского округа от 11.02.2021 
№ Ф06-55349/2019 по делу № А65-4112/2019. 



Российское право: состояние, перспективы, комментарии

166

между залогодержателем и изымающим имущество органом местно-
го самоуправления не возникает, в связи с чем выручка от продажи 
имущества перечисляется собственнику-залогодателю; 3) процедура 
продажи изымаемого имущества должна быть проведена по общим 
правилам публичных торгов вне зависимости от согласованных в до-
говоре ипотеки условий (в данном случае условия о начальной цене 
продажи предмета ипотеки).

Примечательно, что указанные судом выводы противоречат друг 
другу. Если применяется общее правило ст. 353 ГК РФ, то залогодер-
жатель и новый собственник вещи находятся в прямом правоотно-
шении друг с другом. Однако два последних вывода сделаны судом 
на основании правил о реализации изымаемого имущества, соглас-
но которым прямое правоотношение не возникает, и реализация 
осуществляется по общим правилам. По сути, выбирая между двумя 
порядками продажи имущества, суд выбрал порядок, предусмотрен-
ный для изъятия, никак это не аргументировав. 

А ведь речь идет о «частноправовом» изъятии, к которому не 
применимы положения ст. 41 Закона об ипотеке, а которое должно 
быть подчинено общему правилу залогового следования из ст. 353 
ГК РФ. Кроме того, государство или муниципальное образование 
выполняет в данном случае совсем иную функцию, нежели в случае 
принудительного изъятия для государственных или муниципальных 
нужд. В рассмотренном деле муниципальное образование являлось 
арендодателем земельного участка, на котором был построен объект 
недвижимости, но срок аренды земельного участка истек. Это обыч-
ные частноправовые отношения без «властного» элемента. Принад-
лежность земельного участка публично-правовому образованию и 
наличие в ГК РФ особого регулирования этой ситуации не перево-
дит эти отношения из сферы действия ГК РФ в сферу публичного 
права. Значит, ст. 239.1 ГК РФ должна восприниматься как общее 
правило продажи любого имущества, но в ситуации продажи зало-
женного имущества она должна применяться в русле норм Закона об 
ипотеке, т.е. торги нужно проводить по правилам этого Закона. Ло-
гика же суда была явно «публично-правовой»: муниципальное обра-
зование — это, конечно. правопреемник залогодателя, но публичное 
право важнее частного. 

Приведенные ситуации позволяют прийти к следующим выводам. 
Во-первых, общим правилом для ситуаций принудительного изъя-
тия заложенного имущества является правило залогового следова-
ния, предусмотренное в ст. 353 ГК РФ и в ст. 38 Закона об ипотеке. 
Во-вторых, положения п. 1 ст. 41 Закона об ипотеке о прекращении 
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вещного права ипотеки являются исключением из общего правила 
ст. 353 и могут применяться только в поименованных в норме-ис-
ключении случаях (изъятие для государственных и муниципальных 
нужд, реквизиция и национализация), у которых могут быть различ-
ные формы законодательного проявления. Положения п. 1 ст. 41 За-
кона об ипотеке по сути представляют собой «исключение из исклю-
чения», которое возвращает к общему правилу ст. 353 при изъятии 
имущества в качестве санкции. 

3. Реализация конфискованного  
предмета залога (ипотеки)

В судебной практике была рассмотрена возможность дальнейше-
го включения конфискованного имущества в план приватизации и 
дальнейшей передачи права собственности на это имущество част-
ным лицам15. Имущество, изъятое при исполнении судебного акта 
о конфискации, передается в государственную собственность (п. 2 
ст. 87 Закона об исполнительном производстве). Очищает ли конфи-
скация имущество от обременений? Суд указал, что при сохранении 
права ипотеки, как это указано в п. 2 ст. 41 Закона об ипотеке, и при-
менении правил о залоговом следовании при смене собственника 
заложенного имущества включение имущества в план приватизации 
невозможно, так как это будет препятствовать залогодержателю в 
осуществлении его права ипотеки. Как писал К.П. Победоносцев, 
было бы вовсе несправедливо заодно уничтожать права лиц посто-
ронних, которые не виноваты в совершенном собственником право-
нарушении, поэтому, например, по результатам польских мятежей в 
1831 г. и 1863 г. вместе с конфискацией принимались правила о лик-
видации долгов [Победоносцев К.П., 2002: 493–496]. То же самое мы 
видим сейчас в п. 2 ст. 41 Закона об ипотеке. 

Однако сохранение права ипотеки кредитора  — только начало 
разговора. Важно, как будут развиваться отношения потом. Для реа-
лизации конфискованного имущества предусмотрены собственные 
правила16. Сначала рассмотрим следующее предположение. Если и 

15  См.: постановление Арбитражного суда Центрального округа от 05.10.2022 
№ Ф10-4086/2022 по делу № А09-11693/2021. 

16  См.: Постановление Правительства РФ от 30.09.2015 № 1041 «О реализации 
имущества. обращенного в собственность государства. вещественных доказа-
тельств. изъятых вещей. а также задержанных таможенными органами товаров и 
о внесении изменения в Постановление Правительства Российской Федерации от 
10.09. 2012 № 909» (СЗ РФ. 12.10.2015. № 41 (часть II). ст. 5654); Приказ Минфина 
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заложенное, и конфискованное имущество подлежат реализации, 
то не все ли равно, кто и как будет это имущество реализовывать? 
Приведем шесть ключевых особенностей порядка реализации кон-
фискованного имущества: 

— продавцом конфискованного имущества является Росимуще-
ство, которое и организует проведение торгов, в то время как по За-
кону об ипотеке продавцом имущества выступает залогодержатель, 
который организует торги, если стороны договора ипотеки отказа-
лись от публичных торгов; 

— для конфискованного имущества Росимущество самостоятель-
но определяет начальную цену реализации, сроки публичных торгов 
и отдельных этапов, определяет существенные условия заключае-
мого договора купли-продажи, производит расчеты с победителем 
торгов, исполняет обязанности продавца из заключенного договора 
купли-продажи. В отношении предмета ипотеки все это делает за-
логодержатель при внесудебной форме реализации предмета залога 
(ипотеки); 

— при реализации конфискованного имущества продажа идет 
по сути до первого покупателя (п. 13 Порядка), а при реализации 
предмета залога (ипотеки) в торгах побеждает не первый подавший 
предложение, а тот, кто предложил наивысшую цену, поскольку у 
этих процедур разные цели (при реализации конфискованного иму-
щества цель — избавление государства от имущества, а при продаже 
заложенного имущества цель  — наиболее полное удовлетворение 
требования кредитора); 

— в ряде случаев при реализации предмета залога (ипотеки) у за-
логодержателя может появиться право на оставление заложенного 
имущества за собой в счет погашения обеспечиваемого обязатель-
ства. Однако в порядке реализации конфискованного имущества та-
кая возможность, естественно, не предусмотрена. 

— по порядку реализации конфискованного имущества поку-
патель должен оплатить товар после заключения договора (иначе 
появляется основание расторжения договора в судебном порядке), 
а по порядку реализации предмета залога (ипотеки) предусмотрена 

России от 19.07.2024 № 105н «Об утверждении Порядка реализации имущества. ве-
щественных доказательств и изъятых вещей, указанных в абзаце первом пункта 5 
Положения о порядке реализации имущества. обращенного в собственность госу-
дарства. вещественных доказательств. изъятых вещей. а также задержанных тамо-
женными органами товаров. утвержденного постановлением Правительства Рос-
сийской Федерации от 30.09. 2015 № 1041» (зарегистрировано в Минюсте России 
23.08.2024. № 79264). 
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обязанность покупателя совершить, по сути, предоплату (в случае с 
ипотекой даже до заключения договора купли-продажи), что обу-
словлено намеренным изменением общего правила купли-продажи 
(смена римской модели купли-продажи на греческую);

6) распределение денежных средств, вырученных от реализации 
конфискованного имущества, осуществляется в особом порядке и в 
пользу государства. Направление вырученных денежных средств на 
исполнение требования залогодержателя в этом «публично-право-
вом» порядке не предусмотрено. Правила реализации заложенного 
имущества, естественно, направлены на то, чтобы залоговую выруч-
ку получил залогодержатель. 

Выявленные различия однозначно говорят, что факт последую-
щей продажи имущества — не самоцель. Важно именно как реализу-
ется имущество, по каким правилам, у кого какие права и обязанно-
сти, какие стандарты применяются, как урегулированы те или иные 
процедурные вопросы, поскольку именно «настройка» процедуры 
защищает права залогодержателя. Поэтому замена процедуры про-
дажи имеет существенное значение для залогодержателя. 

По каким правилам реализовывать конфискованное имущество, 
которое обременено залогом (ипотекой)? Пожалуй, законодатель от-
ветил на этот вопрос, когда указал в п. 2 ст. 41 Закона об ипотеке, что 
право ипотеки сохраняется. В таком случае происходит возврат к об-
щему правилу залогового следования, согласно которому правопре-
емник залогодателя приобретает права и несет обязанности залогода-
теля (ст. 353 ГК РФ). Залогодатель не имел права проводить торги по 
реализации предмета залога, а значит, и государство при конфискации 
заложенного имущества не может приобрести такое право. Странно 
было бы говорить о сохранении права залога (ипотеки), «обдирая и 
оголяя» залоговое право в пользу публично-правовой процедуры. 

Применение правил о залоговой реализации конфискованного 
имущества может породить следующий вопрос. Ряд положений За-
кона об ипотеке имеет «продебиторский» характер и направлен на 
предоставление залогодателю некоторых «льгот». Например, зало-
годатель имеет право заявить о необходимости отсрочки сроком до 
1 года и тем самым отложить реализацию предмета ипотеки (п. 3, 4 
ст. 54 Закона об ипотеке). Аналогично в институте залога (ипотеки) 
особая роль отводится «троекратному» уведомлению залогодателя 
об обращении взыскания на заложенное имущество (п. 8 ст. 59 За-
кона об ипотеке, п. 71 Постановления Пленума Верховного Суда РФ 
от 27.06.2023 № 23 «О применении судами правил о залоге вещей»; 
далее — Постановление Пленума ВС РФ № 23). 
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Если реализовывать конфискованное имущество по правилам ре-
ализации заложенного имущества, будет ли иметь залогодатель эти 
льготы, существующие в залоговом праве? Очевидно, что процедура 
реализации конфискованного имущества не может предусматривать 
таких льгот. Это противоречит смыслу конфискации и принудитель-
ного изъятия. Представляется, что государство занимает место зало-
годателя, поэтому ему принадлежит право выбора использовать или 
нет предоставленные залогодателю «льготы» и не в его интересах за-
тягивать процедуру реализации имущества. Такое последовательное 
«залоговое» решение сделает ненужным смешение правил о продаже 
конфискованного и заложенного имущества. 

Вместе с тем применение положений о залоге (ипотеке) должно 
иметь ограничения, обусловленные особенностями принудитель-
ного изъятия и конфискации. Например, судами были рассмотрены 
дела, в которых залогодатель получал право выбора: 1) заключить 
соглашение об изъятии (выкупе) или подвергнуть имущество при-
нудительному изъятию на основании вынесенного судебного акта; 
2) собственник жилого помещения вправе выбрать, получить ли ему 
компенсацию в денежной форме или получить взамен изымаемого 
жилого помещения другое жилое помещение с зачетом его стоимо-
сти (п. 8 ст. 32 ЖК РФ). По мнению залогодержателей, если есть пра-
во выбора, то нужно при выборе спрашивать согласие залогодержа-
теля (п. 1 ст. 37 Закона об ипотеке).

Суды такую позицию не поддержали и указали, что собственнику 
оставляется законом право выбора, не требующее согласования с за-
логодержателем, по трем причинам: 

— при замене предмета залога по правилам ст. 345 ГК РФ распро-
странение залога на суррогат происходит без согласия залогодержа-
теля (автоматически и императивно!), соответственно, и на случай 
распространения залога на возмещение или суррогатное жилое по-
мещение не требуется получение согласия залогодержателя17; 

— на образование земельных участков, образуемых в результате 
изъятия для государственных и муниципальных нужд, не нужно со-
гласие залогодержателя в силу прямого указания закона (пп. 3 п. 4 
ст. 11.2 ЗК РФ), а жилые помещения изымаются вместе с земельным 
участком, на котором располагается жилой дом18; 

17  См.: определение Четвертого кассационного суда общей юрисдикции от 
03.09.2024 по делу № 88-23529/2024 (УИД 91RS0019-01-2023-002370-04); определе-
ние Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 13.04.2022 № 88-6061/2022 
по делу № 2-3010/2021 (УИД 86RS0002-01-2021-005771-10). 

18  См.: определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 
16.07.2024 № 88-15667/2024 (УИД 42RS0005-01-2023-001218-92); определение Седь
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— также в силу прямого указания п. 1 ст. 41.1 Закона об ипотеке не 
требуется согласия залогодателя и залогодержателя на распростра-
нение ипотеки на предоставляемое взамен изымаемого предмета 
ипотеки равнозначное или равноценное жилое помещение. 

Можно привести и такой пример  — суд вынесением своего су-
дебного акта обязывал залогодержателя дать согласие залогодателю 
на заключение договора мены жилого помещения в случае изъятия 
предмета ипотеки для муниципальных нужд19. Подобная конструк-
ция кажется нам странной. 

Несколько выводов. Во-первых, конфискованное имущество 
должно реализовываться не по правилам о продаже конфискован-
ного имущества, а по правилам продажи предмета ипотеки. Во-вто-
рых, государство в этом случае обладает полноценным правовым 
статусом залогодателя. В-третьих, в настоящий момент времени 
воля залогодержателя не учитывается как при определении условий 
изъятия, так и на последующих стадиях реализации предмета залога, 
что несправедливо. 

4. Публично-правовая природа  
принудительного изъятия имущества

Почему при изъятии для общеполезных целей перестает действо-
вать правило залогового следования? В XIX в. обсуждался вопрос: 
образуют ли реализация предмета залога и экспроприация один и 
тот же институт принудительной купли-продажи чужой вещи, т.е. 
что такое «принудительное изъятие»? Это единый институт, живу-
щий по одним и тем же правилам, или объединение разнородных 
случаев под одним названием? 

Позиций было сформулировано много, приведем одну из них 
[Meyer G., 1868: 198–200]. Собственник может быть лишен права 
собственности одним способом — путем заключения с ним догово-
ра купли-продажи о выкупе вещи. Институт залога и экспроприа-
ция образуют более абстрактный единый институт «принудитель-
ного изъятия» для продажи (jus offerendi). Залогодержатель имеет 
право принудительно изъять предмет залога и продать его. Значит, 
то же самое происходит в ситуации принудительного изъятия госу-

мого кассационного суда общей юрисдикции от 05.06.2024 № 88-10155/2024 (УИД 
59RS0011-01-2023-002800-35). 

19  См.: определение Второго кассационного суда общей юрисдикции от 02.11.2023 
№ 88-28089/2023 (УИД 68RS0002-01-2022-001976-27). 
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дарством имущества у собственника либо для общеполезных целей, 
либо при конфискации. В первом случае государство выкупает эту 
вещь, во втором изымает и продает, как это делает залогодержатель. 
Таким образом, экспроприация — это институт частного права, по-
скольку институт залога — институт частного права, хотя в залоге и 
в экспроприации происходит одно и то же — имущество изымается у 
собственника и продается. 

Очевидно, что на протяжении нескольких столетий институт за-
лога и институт экспроприации идут в общей связке и «подпира-
ют» друг друга. Поскольку природа института залога как института 
частного права не оспаривается, он тянет за собой в частное право 
институт экспроприации, ведь в обоих случаях имущество изыма-
ется у собственника. Мы считаем такое утверждение ошибочным, 
поскольку институт принудительного изъятия (ст. 235 ГК РФ) не яв-
ляется институтом частного права. 

Не только российское право закрепляет в тексте гражданского ко-
декса категорию «принудительное изъятие» как общую категорию для 
всех случаев отобрания у собственника его имущества Например, в 
итальянском праве — это l’espropriazione forzata (ст. 2910 ГК Италии), 
однако итальянские юристы указывают, что речь идет именно о фор-
ме исполнительного производства административного характера, ре-
гулируемой нормами процессуального законодательства, а не об ин-
ституте частного права [Torrente A., Schlesinger P., 2019: 240]). 

В XIX в. М.В. Венецианов выделял три группы теорий объяснения 
правовой природы принудительного изъятия государством: а) пони-
мание принудительного изъятия как института гражданского права; 
б) понимание принудительного изъятия как института публичного 
права; в) смешанные теории [Венецианов М.В., 2014: 247–258]. Сам 
М.В. Венецианов отрицал гражданско-правовую природу принуди-
тельного изъятия имущества, по которой принудительное изъятие 
рассматривалось бы как принудительный выкуп имущества. 

Как отмечали авторы начала XX в., частноправовое понимание 
экспроприации как принудительного заключения гражданско-пра-
вового договора — это пережиток римского и средневекового права, 
восходящий к высказыванию Помпония (то, что есть наше, без дей-
ствия нашего к другому перенесено быть не может — id quod nostrum 
est sine facto nostro ad alium transferri non potest (D. 50.17.11)), а впо-
следствии примененному к экспроприации Куяцием и Донеллом 
(XVI в.) и почти дословно зафиксированному в Кодексе Максими-
лиана Баварского (1616 г.), но уже опровергнутому в XVIII в., напри-
мер, Лаутербахом [Pražák G., 1877: 43–44;], [Häberlin C., 1856: 11–28]. 
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Сам институт экспроприации — порождение ленного права, ког-
да сюзерен отбирал у вассалов то, что принадлежало им обоим, когда 
сюзерен «вершил судьбу» вассалов, заключая мирный договор после 
войны, или когда карал их за преступление [Meyer G., 1868: 82]. Со-
ответственно, экспроприация — это не логичный элемент системы 
частного права, а институт, зависящий и тесно связанный с автори-
тетом суверена. В связи с этим доктрина собственности сюзерена в 
первую очередь связывается с французским правом, которое дошло 
до абсолютной монархии Людовика XIV [Thiel A., 1866: 1]. Для объ-
яснения экспроприации применялся известный читателю инсти-
тут «расщепленной собственности», т.е. сюзерен отбирал не чужое, 
а свое (dominium eminens). Это решение административно-хозяй-
ственное и внутреннее (ср.: современные отношения государства 
и унитарных предприятий). Последующие «наслоения» регулирова-
ния экспроприации при научных революциях XIX в. в той или иной 
сфере (горное дело, прокладка железных дорог и т.д.) ложились уже 
на «старые дрожжи» средневекового французского ленного инсти-
тута экспроприации [Meyer G., 1868: 131–132].

С такой точки зрения правопреемства между сюзереном и васса-
лом не могло быть, поскольку собственнику-сюзерену не нужно было 
право собственности вассала. Известная нам оговорка об изъятии 
в «общеполезных целях» появилась у постглоссаторов как попытка 
ограничить суверенитет сюзерена (суверена). Впоследствии Г. Гро-
ций исходил из того, что «чисто» частных прав не бывает, поскольку 
у любого субъективного частного права есть общественно-полезная 
публичная сторона, которая и проявляет себя в ситуации экспро-
приации [Meyer G., 1868: 121]. Экспроприация осуществляется не 
благодаря институтам частного права, а вопреки им, поэтому она не 
может быть порождением частного права. Как голодный может взять 
чужой кусок хлеба, так и государство может забрать чужую вещь для 
общеполезной цели. Таким образом, это право естественное, нахо-
дящееся за пределами частного права. В первой половине XIX в. экс-
проприация понималась как принудительная купля-продажа вещи, 
однако уже к концу XIX в. в экспроприации мало что осталось от 
института частного права. Обозначим аргументы против частнопра-
вовой природы принудительного изъятия. 

Конституционно-правовой аргумент. Обязанность собственника 
по отчуждению вещи находится не в частном праве, а в его статусе 
гражданина (подданного), который относится к публичному пра-
ву. Инструментария частного права окажется недостаточно, чтобы 
наполнить содержанием категорию «общеполезная цель», посколь-



Российское право: состояние, перспективы, комментарии

174

ку частному праву не свойственна такая категория. Частного права 
недостаточно для ограничения произвола государства, это задача 
конституционного права [Bocchini F., Quadri E., 2022: 566]. Странно, 
что частное право, призванное оберегать частных субъектов, станет 
предусматривать институты по лишению частных субъектов их прав 
[Meyer G., 1868: 78]. Этот аргумент был важен с точки зрения опреде-
ления границ суверенной власти, при реализации которой осущест-
влялась экспроприация. Например, задавался вопрос о применении 
экспроприации к иностранным гражданам, у которых нет обязан-
ности по достижению общественного блага, о котором заботится 
суверен. Если государство не осуществляет в отношении лица и его 
имущества ни территориального, ни персонального суверенитетов, 
то экспроприация становится невозможной. 

Обязательственно-правовой аргумент. Положения об экспропри-
ации настолько сильно отличаются от положений о договоре куп-
ли-продажи (права и обязанности сторон, гарантии и ответствен-
ность, правила о передаче вещи и т.д.), что применение последних 
невозможно даже по аналогии. Экстренная экспроприация (напри-
мер, при заболевании скота) противоречит консенсуальной природе 
договора купли-продажи. При этом экспроприацию следует отли-
чать от соглашения об изъятии, заключаемого под принуждением, 
но которое все-таки является актом частной автономии воли и к 
которому применяются положения о договоре купли-продажи [Сен-
чищев В.И., 2019: 108–136]. При экспроприации нельзя ссылаться 
на порок воли собственника при отчуждении вещи, поскольку речь 
идет о принудительном изъятии, а при заключении соглашения об 
изъятии как акта автономии воли можно ссылаться на то, что воля 
и ее выражение были несвободными, находились под незаконным 
давлением (ср.: недействительность сделок, совершенных с поро-
ком воли). Соответственно ни один состав недействительности не 
может быть применен к ситуации изъятия, например, когда сделка 
совершена на кабальных условиях или когда отчуждение противоре-
чит закону, поскольку нет сделки, которая могла бы быть признана 
недействительной [Stobbe O., 1875: 161]. 

Те, кто видят в экспроприации договор принудительного выку-
па вещи, видят только «плату» (возмещение), которую приравни-
вают к покупной плате, но не находят ничего другого от договора 
купли-продажи [Meyer G., 1868: 219]. Обязанность выплаты возме-
щения не находится в синаллагматической связи, устанавливается 
административным актом, определяется на основании специально-
го административного порядка и может не быть равной рыночной 
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стоимости изымаемого имущества, а созревание обязанности воз-
мещения не привязано к моменту лишения собственника его права 
собственности. Отсутствие синаллагматической связи обусловлива-
ет и особенности ответственности собственника, который не отве-
чает перед государством за эвикцию и несет ответственность только 
за умышленное причинение вреда [Dernburg H., 1815: 59]. Это от-
сутствие приводит к тому, что собственник не может приостановить 
исполнение обязательства (п. 2 ст. 328 ГК РФ) или воспользовать-
ся ограничением права на предъявление требования из п. 3 ст. 328, 
поскольку это приведет к сопротивлению государственной власти. 
«С  одинаковым правом можно строить фикции, что преступник, 
присужденный к тюремному заключению, нанимает в тюрьме квар-
тиру со столом или что контрабандист, товары которого были кон-
фискованы, подарил их казне». 

«Принудительное отчуждение вполне сходно с куплей-продажей, 
за исключением двух главных отношений: экономического — как по-
купки и юридического — как договора» [Венецианов М.В., 2014: 248, 
249]. Что же тогда остается от «схожести»? С точки зрения правовой 
природы компенсации частное право могло бы быть использованным 
в части квалификации компенсации как внедоговорной компенсации 
причиненных собственнику убытков [Шершеневич Г.Ф., 2005: 342], 
но очевидно, что это возмещение не является покупной платой.

Компенсация выплачивается не только собственнику изымаемой 
вещи, но и арендатору. Если выплачиваемая арендатору компенса-
ция — это покупная плата за уступку прав арендатора, то получает-
ся, что экспроприатор получает право аренды на свою же изъятую 
вещь, чего быть не может [Stobbe O., 1875: 162]. Допустимо продол-
жить логику и сказать, что при выплате компенсации арендатору не 
будут применяться правила о цессии (например, ответственность 
цедента за действительность уступаемого права требования, прави-
ла о форме цессии, возражениях против нового кредитора, уведом-
лении должнику и т.д.).

Полезно рассмотреть ситуацию на примере залогового правоотно-
шения. Если между залогодержателем и экспроприатором возникает 
прямое правоотношение по компенсации (чаще всего российские 
суды исходят из этого), а выплачиваемая компенсация — покупная 
плата за уступку права залога (ипотеки), то получается, что экспро-
приатор выкупает не только право залога (ипотеки), но и право тре-
бования кредитора по обеспечиваемому обязательству, поскольку 
расщепление этих прав в силу акцессорности залога невозможно. 
Вспомним также, что личности должника и залогодателя могут от-
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личаться, если залог предоставляется третьим лицом. Однако такой 
подход прямо противоречит п. 1 ст. 41 и п. 4 ст. 50 Закона об ипо-
теке, поскольку для досрочного созревания требования кредитор 
обязательно должен сохранить за собой право требования. Следо-
вательно, компенсация, на которую претендует залогодержатель — 
не покупная плата. Можно попытаться представить компенсацию в 
качестве платы за прекращение права залога или платы за отказ от 
договора залога, но в этом случае опять нужно пройти тот же самый 
круг вопросов о применимости норм ГК РФ и опять будет сделан 
вывод: что-то мешает их применению. 

Вещно-правовой аргумент. Экспроприация традиционно рассма-
тривалась как способ прекращения права. Однако должно быть также 
и основание приобретения государством права собственности, а по-
скольку перечень оснований приобретения права собственности за-
крыт и экспроприация в нем не поименована, то ее нельзя рассматри-
вать как процесс передачи права собственности [Stobbe O., 1875: 161]. 

Смена собственника не должна влечь за собой «очистку» вещи 
от обременений, а экспроприация невозможна без такой очистки, в 
связи с чем в п. 1 ст. 41 Закона об ипотеке нет указания на примене-
ние ст. 38 этого Закона в отличие от того, как это сделано в п. 2 ст. 41. 
«Очистка» изымаемого имущества характерна для многих стран (на-
пример, в итальянском праве прямо указано, что все несовместимые 
с целью изъятия вещные или личные обременения изымаемой вещи 
прекращаются (ст. 25 Decreto del Presidente della Republica 8 giugno 
2001, n. 32720; далее  — Decreto del Presidente) и аналогичная норма 
во Франции (ст. L222-2 Code de l’expropriation pour cause d’utilité 
publique21; далее — Code de l’expropriation). 

Экспроприация как способ приобретения права собственности 
должна быть привязана к «завладеванию» вещью и к передаче вла-
дения, однако такой привязки не наблюдается, а момент лишения 
собственника его права определяется либо моментом издания адми-
нистративного акта об изъятии, либо моментом выплаты денежной 
компенсации собственнику. Выбор между этими двумя моментами 
зависит от того, нужно ли оставлять за государством право на отказ 
от своих планов или нет, т.е. должен ли собственник терпеть про-
извол государства, которое решило отменить свой акт о планирую-

20  Available at: URL: https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:presidente.repubbli
ca:decreto:2001-06-08;327 (дата обращения: 17.04.2026)

21  Available at: URL: https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIAR-
TI000031219634 (дата обращения: 17.04.2026)
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щемся изъятии. Если привязка осуществляется к моменту издания 
административного акта, то государство больше не вправе отменить 
своего решения. Применение правил о договоре купли-продажи, 
например, поставит вопрос о применимости п. 4 ст. 486 ГК РФ, ког-
да продавец вправе потребовать оплаты товара или отказаться от ис-
полнения договора. Отсутствие обязанности завладеть изымаемым 
имуществом влекло за собой вывод о том, что на иски государства, 
которое экспроприировало имущество, но не завладело им, не рас-
пространяются сроки исковой давности. Кроме того, в отношении 
изъятого имущества не может быть подан иск о признании права 
собственности ввиду истечения срока приобретательной давности. 

В связи с этим в конце XIX в. стали говорить о том, что право 
собственности на вещь у собственника прекращается не основа-
нии договора, а на основании административного акта (Hoheitsakt) 
[Мальцев Д.А., 2024: 263–295]. Такое, казалось бы, формальное раз-
личие оказывает непосредственное влияние на правоотношение. 
В этом случае оказываются неприменимыми положения ГК РФ о 
заключении договора (гл. 28), расторжении договора ввиду его су-
щественного нарушения (п. 2 ст. 450), об одностороннем отказе от 
договора (ст. 450.1), о последствиях изменения и расторжения дого-
вора (ст.  452, 453). Напротив, административная природа акта об-
условливает появление специальных оснований для признания та-
кого акта незаконным, сроках и порядке оспаривания такого акта 
(Кодекс административного судопроизводства Российской Федера-
ции от 08.03.2015 № 21-ФЗ22, гл. 24 Арбитражного процессуального 
кодекса Российской Федерации от 24.07.2002 № 95-ФЗ23).

По сути, изъятое имущество выбывало из гражданского оборота 
и становилось res extra commercium, что прямо соответствует назва-
нию режима — «вещи, изъятые из оборота». Родоначальником этой 
позиции считают Гуго Донелла (XVI в.), что потом отразилось на 
позициях пандектистов, например, в части неприменимости к изъ-
ятию доктрины laessio enormis, поскольку рыночная стоимость мо-
жет быть только у оборотоспособных вещей, а у res extra commercium 
стоимости не бывает [Thiel A., 1866: 6]. Перекладывая на россий-
ское право, к случаям изъятия не применимы п. 3 ст. 179, п. 3 ст. 428, 
ст.  451 ГК РФ. Аргумент об изъятии вещи из оборота приводил и 
к тому, что становился невозможным любой гражданско-правовой 
спор об этой вещи (например, по виндикационному иску).

22  СЗ РФ. 2015. № 10. Cт. 1391. 
23  СЗ РФ. 2002. № 30. Cт. 3012. 
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Однако так ли это сейчас? Например, при КРТ или при изъятии 
аварийных жилых помещений вещь изымается прямо с противопо-
ложной целью, т.е. не изъять вещь из оборота, а наоборот, ввести 
ее в оборот. Очевидно, что режим res extra commercium уже не под-
ходит для таких случаев, поскольку его изначально применяли со-
всем в других случаях. Например, в итальянском праве от понима-
ния изъятия как перевода вещи в режим res extra commercium тоже 
отказались, а исходят из того, что у вещи просто происходит смена 
собственника, но с очисткой вещи от всех обременений в силу нор-
мы закона [Alpa G., 2020: 359] — «транслятивное изъятие» со сме-
ной собственника [Torrente A., Schlesinger P., 2019: 275]. Во Фран-
ции сделано прямое указание в законе, что изымаемое имущество 
для публичных целей может быть потом отчуждено третьим лицам 
(ст. L222-4 Code de l’expropriation). Это подтверждает наш тезис, что 
при принудительном изъятии происходит обычная смена собствен-
ника, но по прямому указанию закона (п. 1 ст. 41 Закона об ипотеке) 
происходит «очистка» вещи. 

Таким образом, допустимы следующие выводы. Во-первых, экс-
проприатор и экспроприант не находятся в гражданско-правовом 
отношении, это отношение является административно-публичным. 
Во-вторых, это отношение по смене собственника, что не исклю-
чает применения правил о залоговом следовании, если цель прину-
дительного изъятия достижима без «очистки» имущества от обреме-
нений. В-третьих, при принудительном изъятии для общеполезных 
целей «очистка» имущества от обременений необходима для целей 
такого изъятия. Соответственно, если иное прямо не предусмотрено 
в законе, нормы о залоге по общему правилу продолжают действо-
вать в случае принудительного изъятия имущества. 

5. Залоговая суррогация при принудительном изъятии

Выше показано, что мнение залогодержателя не учитывается при 
определении условий изъятия заложенного имущества. Теперь нуж-
но обратиться к залоговой суррогации, т.е. к распространению зало-
га на имущество, предоставляемое взамен предмета залога — сурро-
гат. На практике такое распространение вызывает немало вопросов. 

Одним из судов была рассмотрена следующая ситуация24. Между 
собственником и муниципальным образованием было заключено 

24  См.: определение Третьего кассационного суда общей юрисдикции от 17.01.2022 
№ 88-1225/2022. 2-1064/2021 (УИД 11RS0004-01-2021-000028-93). 
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соглашение об изъятии аварийного жилого недвижимого имущества 
для муниципальных нужд. Данное жилое помещение было обреме-
нено ипотекой в пользу банка, ранее предоставившего собственнику 
жилого помещения кредит. На банковский счет собственника жи-
лого помещения муниципальным образованием было перечисле-
но денежное возмещение, на которое собственник приобрел долю 
в праве собственности в другом жилом помещении. Апелляцион-
ный суд отказал в признании права ипотеки на новую долю в пра-
ве собственности, поскольку она не была предоставлена взамен 
обремененного ипотекой аварийного жилого помещения, а взамен 
заложенного имущества были уплачены денежные средства. Суд 
кассационной инстанции отменил постановление апелляционного 
суда и признал право ипотеки банка на новое жилое помещение, по-
скольку, во-первых, по условиям договора ипотеки на залогодателя 
возлагалась обязанность по замене предмета ипотеки (ср.: ст. 345 ГК 
РФ), во-вторых, источником приобретения доли в праве собствен-
ности было возмещение, полученное взамен принудительно изъято-
го права собственности на аварийное жилое помещение (п. 1 ст. 41 
Закона об ипотеке). Также другой суд признал прекращенным заре-
гистрированное право ипотеки залогодержателя в связи с выплатой 
возмещения на расчетный счет залогодателя25. В обоих случаях пря-
мое правоотношение между залогодержателем и муниципальным 
образованием не возникло. 

В другом деле залогодержатель просил признать свое право на 
приоритетное удовлетворение требования за счет выплачиваемо-
го возмещения напрямую от муниципального образования, которое 
изъяло аварийное жилое помещение для муниципальных нужд (п. 1 
ст. 41 Закона об ипотеке)26. Суд выполнил требование залогодержателя 
и признал прямое правоотношение между залогодержателем и муни-
ципальным образованием. Если муниципальное образование отка-
зывается выполнить требование залогодержателя, появляется право 

25  См.: определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 
25.04.2023 № 88-6612/2023 (УИД 22RS0013-01-2021-006714-41). 

26  См.: определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 
24.03.2022 № 88-4540/2022 по делу № 2-744/2021 (УИД 89RS0004-01-2021-000368-
33). Аналогичную позицию см.: определение Восьмого кассационного суда об-
щей юрисдикции от 16.05.2024 № 88-6362/2024 (УИД 42RS0009-01-2023-002690-
23); определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 26.07.2023 
№ 88-22443/2023. 2-261/2022; определение Седьмого кассационного суда общей 
юрисдикции от 28.04.2022 № 88-6046/2022 (УИД 89RS0001-01-2021-001856-93); 
определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 24.02.2022 № 88-
2657/2022 (УИД 89RS0004-01-2021-000367-36). 
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на досрочное исполнение обязательства по кредиту вне зависимости 
от наличия задолженности по уплате периодических платежей. 

Еще в одном деле решался вопрос о возникновении у залогодер-
жателя права на досрочное исполнение обязательства при изъятии 
жилого помещения для муниципальных нужд в пользу муниципаль-
ного образования27. Суд указал, что в результате такого изъятия у 
залогодержателя появляется набор вариантов поведения: 1) зало-
годержатель может не предпринимать никаких действий и остаться 
кредитором по уже не обеспеченному залогом обязательству; 2) впра-
ве по договоренности с должниками оформить залог в отношении 
приобретенного ими с использованием полученного возмещения 
недвижимого имущества; 3) может потребовать досрочного испол-
нения обязательства в связи с утратой предмета залога; 4) вправе по-
требовать причитающуюся ему денежную сумму непосредственно от 
лица, выплачивающего возмещение и т.п. Примечательно, что суд 
указал на необходимость согласия залогодателя на распространение 
залога на имущество в цепочке приобретений, т.е. по мнению суда 
автоматически залоговая суррогация не происходит. 

Можно встретить третий вариант решения проблемы защиты 
прав залогодержателя и минимизации риска утраты различимости 
суммы денежного возмещения при принудительном изъятии пред-
мета ипотеки. В одном из дел суд обязал муниципальное образова-
ние выплатить сумму возмещения на расчетный счет залогодателя, 
но возмещение должно быть выплачено не на любой известный рас-
четный счет, а именно на тот, с которого производится погашение 
задолженности по кредитному договору перед банком-залогодержа-
телем28. Такое решение показывает, как можно «технически» решить 
проблему утраты индивидуализации компенсации и ее нецелевого 
расходования. 

В XIX в. исходили из того, что экспроприация имущества нару-
шает право третьих лиц на обязательственно-правовое получение 
этого имущества или доходов от его использования (jus quaesitum) 
[Stobbe O., 1875: 162]. Соответственно, у публично-правового образо-
вания возникает обязанность по выплате компенсации ввиду такого 
нарушения. Расширение круга правообладателей за пределы права 
собственности знакомо многим правопорядкам [Горченко А. и др., 

27  См.: определение Третьего кассационного суда общей юрисдикции от 
21.04.2025 № 88-6428/2025 (УИД 11RS0001-01-2024-011094-82). 

28  См.: определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 04.08.2022 
№ 88-18655/2022 по делу № 2-1768/2021 (УИД 52RS0002-01-2021-000548-39). 
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2025: 87, 93–95, 99, 101, 106]. Чаще всего речь идет о возникновении 
прямого правоотношения между правообладателем ограниченно-
го вещного или обязательственного права с экспроприатором, т.е. 
обязанность по компенсации убытков не перекладывается на соб-
ственника изымаемого имущества (Англия, Нидерланды, Фран-
ция, Болгария) [Sluysmans J., Verbist S., Waring E., 2015: 81, 136, 340]. 
В этом случае возникает прямое правоотношение между залогодер-
жателем и экспроприатором. Например, в праве Италии в законе 
зафиксировано следующее правило: собственник может получить 
компенсацию за изымаемое имущество только с письменного но-
тариально заверенного согласия залогодержателя, а иначе право на 
получение компенсации принадлежит напрямую залогодержателю 
(ст. 26 Decreto del Presidente). Во Франции залогодержатель получа-
ет приоритетное право получения компенсации из причитающихся 
собственнику денежных средств (ст. L222-3 Code de l’expropriation). 
При этом есть суммы, которые носят строго личный характер и не 
предназначаются для удовлетворения требований кредиторов  — 
в частности, транспортные расходы собственника (ст. L323-1 Code 
de l’expropriation). 

Не все правопорядки включают залогодержателя в число лиц, ко-
торые имеют право на получение возмещения от экспроприатора. 
Если во Франции залогодержатель перечислен наряду со всеми пра-
вообладателями, включая собственников, арендаторов, узуфруктуа-
риев и эмфитевторов, то в Швеции и Нидерландах право залогодер-
жателя ограничено компенсацией собственника. 

В Германии продолжает действовать Закон об экспроприации 
недвижимости (Gesetz über die Enteignung von Grundeigentum vom 
11. Juni 187429), на применимость которого сделано указание в ст. 35 
Вводного закона к Закону о принудительных торгах и принудитель-
ном управлении имущества (1898). По ст. 37 Закона об экспроприа-
ции недвижимости застройщик должен внести в депозит денежную 
сумму, причитающуюся залогодержателю. Таким образом, возни-
кает прямое правоотношение между залогодержателем и лицом, в 
чью собственность поступает изымаемое имущество. В то же время 
на основании § 1181 ГГУ при получении кредитором удовлетворе-
ния из обремененного ипотекой земельного участка право ипотеки 
прекращается. При этом комментаторы отмечают, что речь идет о 
ситуации обращения взыскания (в российской терминологии при-

29  Available at: URL: https://www.lexaris.de/book/version/documentflat/head/1283070 (дата 
обращения: 17.04.2026)
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нудительного изъятия) в рамках исполнительного производства30. 
Соответственно, принудительное изъятие предмета ипотеки для 
государственных и муниципальных нужд имеет ту же природу, что 
и обращение взыскания на имущество в рамках исполнительного 
производства, т.е. представляет собой публично-правовую проце-
дуру, производящую эффект на гражданские права и обязанности. 
Такая квалификация позволяет германскому праву объяснить пре-
кращение ипотеки путем удовлетворения требования залогодержа-
теля за счет выплачиваемой компенсации при общем подходе отказа 
германского гражданского права от признания принципа залоговой 
суррогации.

В законе Нидерландов прямо указано, что обладатели вещных 
прав (в том числе залогодержатель) имеют не зависящего от соб-
ственника права на компенсацию, что является логичным следстви-
ем из подхода прямого правоотношения. Однако естественно вста-
ет проблема определения компенсации залогодержателя, которая 
по такой логике должна отличаться от компенсации собственника. 
Соответственно делается вывод, что собственник и залогодержатель 
делят между собой компенсацию каждый в своей части, но правоот-
ношения с экспроприатором у обоих прямые, а права не зависящие 
друг от друга. Часто говорят, что экспроприатор изымает не только 
право собственности на вещь, но и право ипотеки как отдельный 
объект изъятия. Результатом такого подхода стал отказ залогодержа-
телю судом Нидерландов во взыскании убытков в виде процентов 
за пользование суммой кредита, которые залогодержатель не полу-
чит в связи с досрочным созреванием права требования к заемщику. 
В Швеции залогодержатель получает свою компенсацию из компен-
сации собственника, ввиду чего также появляется зависимость зало-
годержателя от того или иного решения собственника, но при этом 
залогодержатель получает право осуществления судебного контроля 
за справедливостью условий компенсации [Sluysmans J., Verbist S., 
Waring E., 2015: 357, 485]. 

Соответственно существует два варианта. 
У залогодержателя есть собственный нарушаемый интерес, тог-

да у него появляется право на получение компенсации напрямую от 
экспроприатора, а залогодатель к этой компенсации не имеет отно-
шения. При этом в п. 2 ст. 334 ГК РФ прямо указано, что залогодер-

30  См.: Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 8: 
Sachenrecht §§ 854-1296, WEG, ErbbauRG. 2023. München. Beck-online. Rn. 2-11 
(Kommentar zum § 1132 BGB).
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жатель вправе требовать причитающиеся ему денежную сумму или 
иное имущество непосредственно от обязанного лица, если иное не 
предусмотрено законом или договором. 

У залогодержателя и залогодателя (собственника) смежные инте-
ресы, которые по размеру равны стоимости изымаемого имущества, 
значит, у залогодержателя не может быть иных убытков, он связан 
решениями залогодателя, прямое правоотношение опосредовано 
через собственника и нет прямого правоотношения между залого-
держателем и публичным образованием. При этом круг лиц, име-
ющих право на получение возмещения в случае принудительного 
изъятия (правообладатели изымаемой недвижимости) определен в 
п. 8 ст. 56.5 ЗК РФ. Несмотря на то, что в него включены, в том числе 
лица, в чью пользу установлены обременения на изымаемую вещь 
(сервитуарии, землевладельцы, землепользователи, арендаторы), 
залогодержатель в этом перечне лиц не поименован. Соответствен-
но с точки зрения правоотношения о предоставлении возмещения 
прямого правоотношения между залогодержателем и публично-пра-
вовым образованием не возникает, поскольку в законе не пред-
усмотрена процедурная возможность вступления залогодержателя в 
такое прямое правоотношение. Помимо этого, собственник изыма-
емого имущества прямо указан в законе в качестве адресата получе-
ния возмещения, которое перечисляется на его или указанный им 
банковский счет (абз. 2 п. 2 ст. 56.11 ЗК РФ, п. 11 ст. 56.12 ЗК РФ).

Залогодержатель отличается от арендатора и обладателей ограни-
ченных вещных прав тем, что последние имеют право на компен-
сацию в защиту своего собственного интереса, а залогодержатель 
и собственник имеют общий интерес, поэтому получают «общую 
компенсацию» [Thiel A., 1866: 52 –53]. Сам А. Тиль считал, что за-
логодержатель должен быть признан заинтересованной стороной в 
процессе экспроприации, в связи с чем ему нужно предоставить воз-
можность влиять на условия изъятия. 

Из приведенных ранее российских судебных дел видно, что совре-
менное российское право придерживается противоположного под-
хода. Например, залогодержатель вынужден претерпевать решение 
собственника заключить соглашение об изъятии на согласованных с 
ним условиях или решение отказаться от компенсации в пользу пре-
доставления иного жилого помещения. При досрочном созревании 
долга по кредитному договору залогодержатель не сможет потребо-
вать от должника выплаты процентов за пользование суммой кре-
дита за оставшийся период (ст. 813 ГК РФ), но при возникновении 
прямого иска к экспроприатору такой иск может быть допустим, по-
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скольку залогодержатель утратил право на получение дохода от ис-
пользования своих денежных средств, т.е. ему причинен вред. 

Кроме того, в российском праве есть явное противопоставление 
равноценного и равнозначного имущества, что не одно и то же. На-
пример, площадь жилых помещений может быть одинаковой, но 
стоимость их различаться. Однако для залогодержателя не имеет 
значения площадь предмета ипотеки, его интересует лишь рыночная 
стоимость имущества. Помимо этого, в законе сделано существен-
ное исключение из общего правила: если вырученных от продажи 
обремененного ипотекой жилого помещения денежных средств не-
достаточно для погашения задолженности по кредиту (займу), то та-
кая задолженность в любом случае погашается полностью (п. 5 ст. 61 
Закона об ипотеке). Если у залогодержателя возникает прямое пра-
воотношение с экспроприатором, то эту разницу он может перело-
жить на экспроприатора, поскольку это и есть причиненный залого-
держателю изъятием ущерб. Однако если залогодержатель вынужден 
претерпеть действие императивной залоговой суррогации или иное 
решение залогодателя, то залогодержатель столкнется с действием п. 
5 ст. 61 Закона об ипотеке и должен будет понести ущерб в виде раз-
ницы в цене равноценного и равнозначного имущества. 

Похожее на российское решение можно встретить в праве Ита-
лии, в котором залогодержатель либо получает суррогационное пра-
во ипотеки на предоставляемую взамен изымаемой вещь или получа-
ет право на вычет из компенсации собственника (ст. 853 ГК Италии). 
При этом в итальянском праве принимается во внимание проблема, 
которая выпала из поля зрения российского законодателя — пробле-
ма сохранения единства заложенного имущества (una unità colturale). 
Принудительное изъятие разрывает залоговое правоотношение. Од-
нако ипотекой может быть обременено множество земельных участ-
ков, которые вместе образуют хозяйственное единство, и только так 
земельные участки дают максимальную прибыль [Шершеневич Г.Ф., 
2005: 343]. Тогда залогодержатель имеет право требовать от экспро-
приатора экспроприации всего заложенного имущества, а не только 
его части. Это еще один повод увидеть у залогодержателя собствен-
ный статус и интерес в правоотношении по изъятию. 

В доктрине залогового права есть спор о существовании принци-
па суррогации (эластичности, вещной суброгации, вещной сурро-
гации). Суть спора сводится к вопросу — можно ли распространять 
залог (ипотеку) на замещающее предмет залога (ипотеки) имуще-
ство, как это предусмотрено в п. 2 ст. 334 и в п. 2 ст. 345 ГК РФ, толь-
ко в случаях, предусмотренных в законе, или существует принцип 
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суррогации, который не ограничивается текстом закона. Поэтому 
принципиально важно согласовать между собой положения ст. 235 
ГК РФ, ст. 41 Закона об ипотеке и теперь уже ст. 345 ГК РФ, посколь-
ку с точки зрения буквального текста российского закона не суще-
ствует залоговой суррогации как принципа, а это лишь залог в силу 
закона (п. 2 ст. 345, п. 2 ст. 334 ГК РФ). Мы уже рассмотрели дела, 
когда суды применили принцип залоговой суррогации, но это лишь 
частные случаи. Например, п. 4 ст. 252 ГК РФ не назван ни в ГК РФ, 
ни в Законе об ипотеке случаем «расширения» залога (ипотеки), но 
поименован как случай принудительного изъятия в ст. 235 ГК РФ. 
При этом сохранение права собственности долевого сособственни-
ка связано с выплатой компенсации (ср.: ст. 41 Закона об ипотеке). 
Очевидно, что залогодержатель должен сохранить свое право залога 
или распространить его на выплачиваемую компенсацию. Но такой 
случай залоговой суррогации не назван в законе, т.е. залог в силу за-
кона возникнуть не может. 

Заключение

Суды крайне неохотно применяют нормы законодательства о за-
логе (ипотеке) к ситуациям принудительного изъятия заложенного 
имущества. Это проявляется как в том, что порядок реализации за-
ложенного имущества заменяется публично-правовыми правилами 
о продажи изъятого имущества, так и в том, что залогодержатель при 
проведении изъятия приобретает крайне усеченный правовой ста-
тус и может рассчитывать только на то, что ему что-то дадут взамен 
его права залога (ипотеки). Многие вопросы залогового права при 
принудительном изъятии судам приходится решать «вручную». По 
многим вопросам наблюдается коллизия норм об изъятии и норм о 
залоге (ипотеке).

По общему правилу следует исходить из того, что принудительное 
изъятие предмета залога (ипотеки) приводит к смене собственника. 
Это означает необходимость применения правил о залоговом сле-
довании, если иное прямо не предусмотрено законом. Если должна 
произойти «очистка» имущества от обременений для целей изъятия, 
то залогодержатель должен находиться в прямом правоотношении с 
публично-правовым образованием, изымающим имущество. В этом 
случае он должен приобрести самостоятельный правовой статус в 
публичном правоотношении. 

 Пока наблюдается значительное число законодательных про-
белов с точки зрения применения залоговой суррогации, которые 
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суды пытаются устранить путем нормотворчества. Законодательное 
регулирование в вопросах принудительного изъятия содержит мно-
жество пробелов с точки зрения вопросов изъятия заложенного иму-
щества. 
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