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Аннотация. Комплексно анализируются наиболее актуальные уголовно-правовые проблемы уголовной ответственности
за мошенничество в сфере оборота недвижимости. Исследуются вопросы квалификации преступных деяний как хищения или
как приобретения права на чужое имущество, выявляется негативное влияние ошибок квалификации на формирование еди-
нообразной правоприменительной практики в исследуемой сфере правоотношений. На основе анализа экономической значи-
мости объектов недвижимости и обоснования устаревания размерных признаков ущерба доказывается необходимость
законодательной новеллизации, включая введение в УК РФ специального состава преступления.
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вать разъяснения Пленума Верховного Суда Россий-

ской Федерации, утрачивает свою природу как форма

хищения и становится деянием в форме приобретения

права на чужое имущество (п. 6 постановления от 30

ноября 2017 г. № 48 (далее — постановление № 48).

В то же время в доктрине [2] и на практике разъ-

яснения Пленума Верховного Суда Российской Фе-

дерации не трактуются как однозначные, что при-

водит к формированию разрозненных подходов к

определению формы (вида) мошенничества в отно-

шении недвижимости — как хищения или приобре-

тения права на чужое имущество.

Основной вопрос заключается в том, следует ли

такие действия рассматривать как хищение или как

Наиболее типичным преступлением против соб-

ственности, которое связано с незаконным оборотом

и регистрацией недвижимости, является мошенниче-

ство. Данное обстоятельство, соответственно, при-

вело в историческом контексте к выделению в рамках

мошенничества квалифицированного состава дан-

ного преступления, которое сегодня предусмотрено

ч. 4 ст. 159 УК РФ — мошенничество, повлекшее ли-

шение права гражданина на жилое помещение. При

этом очевидно, что особая уголовно-правовая охрана

именно жилого помещения в целом предполагает от-

носимости недвижимости к предмету хищений [1].

Причем важно подчеркнуть, что применительно к

недвижимости мошенничество, если системно толко-
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ция гражданско-правовых понятий в уголовно-пра-

вовой контекст для обеспечения единства юридиче-

ской практики.

Вместе с тем, с другой стороны, многие годы су-

дебная практика существует в зоне «турбулентности»

по данному вопросу. Рассмотренный нами спор, что

называется, «тема вечная», и однозначного ответа в

ней не будет, пока не будет однозначного политиче-

ского решения. Но и оно практикой не востребовано,

а его гипотетическая возможность даже сама по себе

не остановит научную дискуссию.

Что касается теоретического спора о квалифи-

кации мошенничества с недвижимостью как хище-

ния или как приобретения права на чужое имущест-

во, то его кажущаяся оторванность от практики яв-

ляется обманчивой. Напротив, эта неопределен-

ность порождает вполне конкретные правоприме-

нительные коллизии. Так, при формальном совпа-

дении момента окончания (чаще всего — внесение

записи в ЕГРН) разница в квалификации порождает

неоднозначность в оценке самого деяния. При хи-

щении ущерб оценивается от стоимости самой ве-

щи, тогда как при приобретении права возникает

сложность с оценкой ущерба, поскольку стоимость

права не всегда тождественна стоимости объекта не-

движимости, что открывает широкий простор для

маневра защиты и ведет к риску необоснованного

смягчения наказания.

Более того, в спорных ситуациях, например,

когда запись в ЕГРН еще не внесена, но у виновного

уже возникло право требовать ее внесения, квалифи-

кация как «приобретения права» может создать поч-

ву для дискуссии о моменте окончания преступле-

ния, влияя на решение вопросов о соучастии и доб-

ровольном отказе. Таким образом, рассмотренный

нами спор порождает реальную правовую неопреде-

ленность, негативно сказывающуюся на качестве

правоприменения.

Более приземленная проблема, обусловленная

реалиями сегодняшнего формирования фактического

«жилищного» фонда — это уголовно-правовая

оценка хищения апартаментов. Очевидно, что про-

блема здесь заключается в том, что такой объект не-

движимости не относится к жилым помещениям, в

связи с чем, лишение права гражданина на него не яв-

ляется основанием для применения ч. 4 ст. 159 УК РФ.

Однако апартаменты, несмотря на формальный

статус, часто используются как жилье, что де-факто

приобретение права на имущество. Теоретическая

дискуссия разделяет практику и ученых на два лагеря. 

Одни (Е. В. Белов, И. А. Клепицкий) отрицают

возможность хищения недвижимости, аргументируя

это невозможностью ее физического изъятия и пред-

лагая квалификацию как приобретения права на

имущество [3].

Другие (С. В. Максимов, Л. Д. Гаухман, В. М. Се-

менов) допускают хищение через обращение имуще-

ства в пользу виновного без изъятия, ссылаясь на за-

конодательное определение хищения, которое вклю-

чает «изъятие и (или) обращение» [4], Е. В. Хромов,

ссылаясь по позиции П. С. Яни [5] отмечает, что за-

владение объектами недвижимого имущества не ис-

ключает квалификации содеянного в качестве хище-

ний [6], рассматривая ситуацию с точки зрения в

целом концепции завладения.

Ключевой аргумент сторонников концепции воз-

можности хищения недвижимости заключается в том,

что момент окончания преступления связан с воз-

можностью распоряжаться имуществом, что дости-

гается через внесение изменений в ЕГРН, т. е. обра-

щение, а не изъятие. Право собственности неотдели-

мо от вещи, а его незаконное приобретение невоз-

можно без обращения самой вещи. 

Проблема отражает конфликт между формаль-

ным и материальным подходами в уголовном праве.

Сторонники квалификации как хищения делают ак-

цент на материальном вреде — утрате собственни-

ком возможности владеть имуществом, тогда как их

оппоненты фокусируются на формальном отсут-

ствии изъятия. 

С точки зрения системного толкования, законо-

дательное указание на «обращение» в определении

хищения (ст. 158 УК РФ) позволяет охватывать слу-

чаи с недвижимостью, что согласуется с теорией за-

владения. Однако гражданско-правовая специфика

недвижимости (регистрация прав) требует уточнения

момента окончания преступления: внесение в реестр

должно признаваться достаточным для хищения, так

как создает юридическую основу для распоряжения.

Смешение вещных и обязательственных прав ведет

к правовой неопределенности. Для устранения про-

тиворечий необходима корректировка руководящих

разъяснений Верховного Суда Российской Федера-

ции с четким разграничением хищения недвижимо-

сти (через обращение) и мошенничества с правами

(например, на будущие выплаты), а также интегра-
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ства, массовым увольнениям, срыву контрактов, в

том числе государственно значимых и, как следствие,

к системному ущербу для региональной и националь-

ной экономики, который многократно превышает

стоимость самого объекта недвижимости. Таким об-

разом, игнорирование в уголовном законе особой

ценности коммерческой недвижимости как средства

производства создает явный пробел в защите эконо-

мической безопасности.

Следует отметить, что к настоящему времени на-

зрела (если не перезрела) необходимость установле-

ния повышенных мер ответственности за мошен-

ничество в отношении недвижимости в целом, а не

только жилых помещений, что требует корректи-

ровки ч. 4 ст. 159 УК РФ в части замены жилых по-

мещений на объекты недвижимости.

Таким образом, сформулируем кратко основные

выводы.

Мошенничество в сфере недвижимости сталкива-

ется с комплексом правовых и социально-экономиче-

ских проблем, требующих системного решения.

Ключевой вопрос заключается в противоречивой

квалификации таких деяний: уголовное право колеб-

лется между признанием их хищением (через «обра-

щение» имущества, например, незаконную регистра-

цию в ЕГРН) и приобретением права на чужое иму-

щество. Эта неопределенность усугубляется конфлик-

том между гражданским и уголовным подходами. С

одной стороны, гражданское законодательство свя-

зывает переход права собственности с формальной

регистрацией, даже если она основана на подложных

документах. С другой — уголовное право обязано

учитывать материальный вред, выражающийся в

утрате собственником возможности распоряжаться

имуществом, что не всегда совпадает с юридическими

формальностями. 

Сложность вызывает квалификация действий с

апартаментами, которые, не являясь жилыми поме-

щениями по закону, де-факто выполняют жилищ-

ную функцию. Полагаем, что статус «жилища»

должен определяться фактическим использованием

объекта, а не его формальным назначением. Этот

подход, будучи имплементирован в российскую

практику, позволил бы распространить особую уго-

ловно-правовую защиту (ч. 4 ст. 159 УК РФ) на слу-

чаи мошенничества с апартаментами, обеспечивая

справедливость для граждан, инвестирующих в

такие объекты. 

приравнивает их к жилым помещениям в контексте

защиты прав граждан.

С другой стороны, учитывая актуальные цены на

апартаменты, их хищение, так или иначе будет пред-

полагать в подавляющем большинстве случаев нали-

чие другого квалифицирующего признака, указан-

ного в ч. 4 ст. 159 УК РФ — особо крупного раз-

мера, который сегодня составляет 1 млн руб.

Данное обстоятельство формирует другую про-

блему, которая, на первый взгляд, касается в большей

степени законодательства, однако существенным, но

скрытным образом влияет и на практику правопри-

менения. Речь о денежном выражении размерных

признаков. С 2003 г. размерные признаки, указанные

в п. 4 примечаний к ст. 158 УК РФ, не претерпевали

изменений. Однако даже на уровне умозрительном и

без специальных финансово-экономических расчетов

[7], очевидно, что 1 млн руб. в 2003 г. и 1 млн руб. се-

годня вследствие инфляции и фактора упущенной ин-

вестиционной возможности — просто «небо и земля».

Данное обстоятельство оказывает фактически

такое воздействие на общественные отношения, что

с постепенным обесцениванием отечественной ва-

люты, повышением цен [8] и т. д. круг уголовно на-

казуемого фактически расширяется, хотя закон ос-

тается неизменным. 

Это создает предпосылки к учащению случаев

осознания правоприменителем несправедливости

квалификации содеянного по квалифицированным

и особо квалифицированным составам и, как след-

ствие, ведет к учащению случаев признания деяний

малозначительными (ч. 2 ст. 14 УК РФ), изменению

категории преступления (ч. 6 ст. 15 УК РФ), назначе-

нию «мягче мягкого» (ст. 64 УК РФ) и т. д.

При этом в целом следует подчеркнуть, что если

ст. 159 УК РФ выделяет в аспекте особой уголовно-

правовой охраны жилые помещения, то представля-

ется неясным, почему в качестве таковых не при-

знаны в принципе объекты недвижимости, учитывая,

что именно они фактически являются ключевыми

факторами экономического формата, например, вы-

ступая средствами производства — основными «дви-

гателями» экономики.

Более того, хищение коммерческой недвижимо-

сти — производственных цехов, офисных центров,

складских комплексов — наносит вред не только

собственнику, но и дестабилизирует хозяйственную

деятельность, ведет нередко к остановке производ-
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мость, земельные участки, — но и закрепление в

самой диспозиции особых способов совершения пре-

ступления, связанных именно с фальсификацией до-

кументов для регистрации, использованием подлож-

ных электронных подписей и т. д.; 

3) отдельное внимание следует уделить цифро-

вым рискам: рост мошенничества с электронными

подписями и онлайн регистрацией требует ужесточе-

ния контроля за процедурами цифрового оборота не-

движимости и подготовки специалистов, способных

расследовать такие преступления. 

Решение проблем мошенничества с недвижи-

мостью требует межотраслевого подхода, объеди-

няющего уголовно-правовые нормы, гражданско-

правовые принципы и экономические реалии. Толь-

ко так можно обеспечить защиту прав собственни-

ков, справедливость наказаний и устойчивость обо-

рота недвижимости в условиях цифровой транс-

формации.

Подводя итог, сформулируем основные полу-

ченные результаты анализа.

Доктринальная дихотомия квалификации мо-

шенничества с недвижимостью в качестве хищения

или приобретения права на чужое имущество пред-

ставляет собой не умозрительный спор, а фундамен-

тальную проблему, порождающую системную пра-

вовую неопределенность. Эта неопределенность ока-

зывает деструктивное влияние на правоприменитель-

ную практику, проявляясь в коллизиях при оценке

размера причиненного ущерба, когда стоимость не-

движимого имущества не тождественна стоимости

незаконно приобретенного права на него, а также в

противоречивом определении момента окончания

преступления, что непосредственно затрагивает во-

просы квалификации соучастия и институт добро-

вольного отказа. 

Констатирована системная недостаточность и

экономическая несообразность действующей уго-

ловно-правовой охраны оборота недвижимости.

Данный тезис раскрывается через два аспекта: игно-

рирование законодателем макроэкономического

ущерба от хищений коммерческой недвижимости,

выполняющей функции средства производства, и

критическое устаревание стоимостных порогов ква-

лифицирующих признаков, что в силу инфляцион-

ных процессов привело к скрытой депенализации

значительной части деяний и нарушению принципа

соразмерности уголовной репрессии. 

Параллельно игнорируется экономическая зна-

чимость коммерческой недвижимости (офисы, скла-

ды), хищение которой наносит масштабный ущерб

бизнесу и рынку, но квалифицируется без учета ее

специфики, что снижает эффективность уголовно-

правовых мер. 

Системной проблемой остается устаревание раз-

мерных признаков ущерба. Порог особо крупного

размера (1 млн руб.), установленный в 2003 г., из-за

инфляции обесценился в четыре раза, что приводит

к абсурдной ситуации: сегодня уголовное преследо-

вание за хищение суммы, эквивалентной 250 тыс.

руб. в ценах 2003 г., формально соответствует кри-

териям «крупного размера». 

Отсутствие механизмов индексации размерных

признаков в УК РФ провоцирует правоприменителей

на учащение применения норм о малозначительно-

сти, изменении категории преступления и назначении

«мягче мягкого», что, по сути, девальвирует уголов-

ный закон и формирует все больший его отрыв от ре-

альности.

Предлагается: 

1) индексация размерных признаков ущерба —

ежегодная корректировка сумм с учетом изменения

стоимости денег во времени;

2) целесообразно ввести специализированную

статью УК РФ «Мошенничество в сфере оборота не-

движимости», которая дифференцировала бы ответ-

ственность в зависимости от типа объекта (жилье,

апартаменты, коммерческая недвижимость) и разме-

ра ущерба. Например, базовый состав мог бы охва-

тывать ущерб от 500 тыс. руб. (с индексацией), квали-

фицированный — лишение права на жилье или хище-

ние коммерческой недвижимости, а особо квалифи-

цированный — действия организованной группы или

с использованием служебного положения. 

Данное предложение сегодня уже фактически

реализовано в рамках специально-квалифицирован-

ного состава в ч. 4 ст. 159 УК РФ, поэтому в целях

более четкой дифференциации создание отдельной

статьи способствовало бы реализации принципа

справедливости.

Впрочем, представляется, что простое расшире-

ние перечня объектов в существующей статье не ре-

шает всей совокупности проблем. Ключевым отли-

чием предлагаемой статьи от ч. 4 ст. 159 УК РФ долж-

на стать не только детализация объектов — жилые

помещения, апартаменты, коммерческая недвижи-
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Перспективным направлением представляется

введение в УК РФ специального квалифицирован-

ного состава преступления «Мошенничество в сфере

оборота недвижимости», что обусловлено экономи-

чески значением недвижимости. Содержательным

ядром такой новой нормы должна стать не только

дифференциация санкций в зависимости от вида объ-

екта недвижимости, но и инкорпорация в ее диспози-

цию специфических способов совершения данного

преступления, сопряженных с фальсификацией ЕГРН

и использованием цифровых технологий, а также за-

конодательное закрепление механизма регулярной

индексации стоимостных критериев ущерба.
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