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квалификации преступлений в сфере регистрации сделок с недвижимостью 

и ее юридического оформления. Разработаны и сформулированы критерии 

разграничения преступлений, предусмотренных ст. 170, 170
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Специфика преступлений в сфере регистрации сделок с недвижимо-

стью и ее юридического оформления (ст. 170, 170
2
 и 285

3
 УК РФ) неизбежно 

порождает необходимость разработки рекомендаций по их отграничению и 

от других преступлений. Прежде всего следует отметить, что ввиду наличия 

в ряде указанных преступлений специального субъекта, обладающего при-

знаками должностного лица, возникает потребность в определении критериев 

разграничения преступлений в сфере регистрации сделок с недвижимостью и 

ее юридического оформления с должностными преступлениями. 

Для начала обратимся к анализу существующих в теории уголовного 

права наработок в этой части. Немело внимания в юридической литературе 

уделялось вопросам разграничения составов преступлений, предусмотрен-

ных ст. 170 и 285 УК РФ. Одни авторы отмечали, что «регистрация незакон-

ных сделок с землей, а также умышленное занижение размеров платежей за 
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землю влекут уголовную ответственность по ст. 170 УК РФ. Ст. 285 не при-

меняется, даже если в результате названных действий причинен существен-

ный вред правоохраняемым интересам» [10, с. 15].  

По мнению других исследователей, «регистрация незаконных сделок с 

землей и умышленное занижение размеров платежей за землю подлежат ква-

лификации по ст. 170 УК РФ, только если данные действия не повлекли по-

следствий, предусмотренных ст. 285, 286 УК РФ» [6, с. 172]. 

По утверждению А.В. Путилина, «регистрация незаконных сделок с 

землей, а также умышленное занижение размеров платежей на землю влекут 

уголовную ответственность по ст. 170 УК РФ. Ст. 285 УК РФ не применяет-

ся, даже если в результате названных действий причинен существенный вред 

правоохраняемым интересам. Иначе обстоит дело с такой формой объектив-

ной стороны состава, предусмотренного ст. 170 УК РФ, как искажение учет-

ных данных Государственного земельного кадастра. Преступление соверша-

ется с использованием должностным лицом своего служебного положения и 

может быть признано должностным злоупотреблением. При наличии призна-

ков ст. 285 УК РФ (последствия) эта форма ст. 170 УК РФ конкурирует с ней 

как общая и специальная» [12, с. 134]. 

Важно оговорить, что процитированные размышления основывались на 

редакции УК РФ, в которой еще отсутствовали ст. 170
2
 и 285

3
 УК РФ. По-

этому на сегодняшний день рекомендации о конкуренции в ситуациях иска-

жения сведений ЕГРН уже подчиняются несколько иным реалиям. Тем не 

менее основные вопросы в этом контексте актуальность отнюдь не утратили. 

Об этом свидетельствуют, в частности выводы авторов, исследовавших дан-

ную проблему в более поздний период. 

Например, Н.Н. Алексеенко приходит к следующему выводу: «Исходя 

из правил о конкуренции уголовно-правовых норм, специальным составом 

выступает такой, который включает как признаки общего состава, так и име-

ет какие-либо дополнительные, специальные. Что же касается состава пре-

ступления, предусмотренного ст. 170 УК РФ, то оно не имеет такого суще-

ственного признака объективной стороны преступления, предусмотренного 

ст. 285 УК РФ, как последствия в виде существенного нарушения прав и за-

конных интересов граждан или организаций либо охраняемых законом инте-

ресов общества или государства. Поскольку состав злоупотребления долж-

ностными полномочиями имеет дополнительный признак, которого нет в со-

ставе регистрации незаконных сделок с землей, данное преступление не мо-

жет являться специальным составом. Эти преступления являются смежными, 

они имеют ряд общих признаков, но при этом значительно различаются» [3, 

с. 139]. Вероятно, данный автор полагает, что и проблемы разграничения 

данных составов преступлений как таковой и не существует. Хотя Н.Н. 

Алексеенко и не предлагает конкретных путей разрешения возможных за-

труднительных ситуаций в обозначенном разрезе. 

Однако, по нашему мнению, вопрос о разграничении преступлений в 

сфере регистрации сделок с недвижимостью и ее юридического оформления 

все же требует отдельных пояснений. Несмотря на произошедшие в послед-



ние годы изменения отечественного уголовного законодательства в рассмат-

риваемой нами области, проблема соотношения изучаемых преступлений с 

должностными, и, прежде всего, с злоупотреблением должностными полно-

мочиями продолжает оставаться актуальной.  

Вряд ли можно оспорить тезис о том, что, например, регистрация неза-

конных сделок с недвижимостью есть использование должностным лицом 

своих служебных полномочий вопреки интересам службы, если это деяние 

совершено из корыстной или иной личной заинтересованности. При тожде-

ственности признаков субъектов данных преступлений можно было бы ре-

шить вопрос об их разграничении, ссылаясь на традиционные правила при 

квалификации общей и специальной нормы. Но, как ранее было отмечено, 

проблема заключается в том, что обязательными признаками состава пре-

ступления, предусмотренного ст. 285 УК РФ, являются общественно опасные 

последствия в виде существенного нарушения прав и законных интересов 

граждан или организаций либо охраняемых законом интересов общества или 

государства.  

На наш взгляд, единственным объяснением, которое может быть поло-

жено в основу разрешения анализируемой квалификационной ситуации, яв-

ляется использование исторического и систематического методов толкования 

уголовного закона. В связи с появлением в УК РФ ст. 285
3
 представляется 

возможным сделать вывод о том, что она является специальной разновидно-

стью злоупотребления должностными полномочиями. И такой вывод, по 

нашему мнению, возможен, несмотря на различную конструкцию объектив-

ной стороны составов преступлений, регламентированных ст. 285 и 285
3
 УК 

РФ (первый – материальный, а второй – формальный). 

В этой связи уместно привести доводы, излагаемые А.Н. Ильяшенко и 

А.С. Горловым: «нормы об ответственности за злоупотребление должност-

ными полномочиями и за внесение в единые государственные реестры заве-

домо недостоверных сведений находятся в отношениях конкуренции общей 

и специальной нормы. При этом конкуренция в данном случае является не-

полной (непостоянной). … Руководствуясь сформулированным положением, 

необходимо сделать вывод о том, что в ситуациях, когда содеянное лицом 

одновременно подпадает под признаки преступлений, предусмотренных ст. 

285 и 285
3
 УК РФ, применению, в силу ч. 3 ст. 17 УК РФ, подлежит ст. 285

3
 

УК РФ, как более специальная норма» [9, с. 92]. 

Экстраполируя эти доводы на преступления в сфере регистрации сде-

лок с недвижимостью и ее юридического оформления, можно заключить, что 

не только ст. 285
3
 УК РФ является специальной по отношению к ст. 285 УК 

РФ, но и ст. 170 УК РФ является в данном ключе специальной по отношению 

к ст. 285 УК РФ. 

Таким образом, в ситуация, когда содеянное лицом одновременно 

охватывается признаками составов преступлений, предусмотренных ст. 170 и 

285 УК РФ, применению как специальная норма подлежит ст. 170 УК РФ.  

Анализ материалов правоприменительной практики показывает, что 

нередко корыстная заинтересованность лица, осуществляющего действия, 



поставленные под уголовно-правовой запрет в ст. 170 УК РФ, а равно в 

ст. 285
3
 УК РФ, сопряжена с получением должностным лицом незаконного 

вознаграждения. По этому поводу Е.А. Сухова считает, что «если … долж-

ностное лицо за полученное им незаконное вознаграждение регистрирует не-

законную сделку с землей, или искажает учетные данные Государственного 

земельного кадастра, или занижает размер платежа за землю, то оно подле-

жит уголовной ответственности по правилам о совокупности преступлений – 

по ст. 170 УК РФ и за получение взятки по ст. 290 УК РФ» [13]. 

Представляются, что такого рода рекомендации согласованы с соответ-

ствующими разъяснениями Пленума Верховного Суда РФ, данными в поста-

новлении «О судебной практике по делам о взяточничестве и об иных кор-

рупционных преступлениях»: под незаконными действиями (бездействием), 

за совершение которых должностное лицо получило взятку (ч. 3 ст. 290 УК 

РФ), следует понимать действия (бездействие), которые: совершены долж-

ностным лицом с использованием служебных полномочий, однако в отсут-

ствие предусмотренных законом оснований или условий для их реализации; 

относятся к полномочиям другого должностного лица; совершаются долж-

ностным лицом единолично, однако могли быть осуществлены только колле-

гиально либо по согласованию с другим должностным лицом или органом; 

состоят в неисполнении служебных обязанностей; никто и ни при каких об-

стоятельствах не вправе совершать. 

К ним, в частности, относятся … принятие незаконного решения на ос-

новании заведомо подложных документов, внесение в документы сведений, 

не соответствующих действительности. 

При этом совершение должностным лицом за взятку действий (бездей-

ствие), образующих самостоятельный состав преступления, не охватывается 

объективной стороной преступления, предусмотренного ст. 290 УК РФ. В та-

ких случаях содеянное взяткополучателем подлежит квалификации по сово-

купности преступлений как получение взятки за незаконные действия по 

службе и по соответствующей статье Особенной части УК РФ, предусматри-

вающей ответственность за злоупотребление должностными полномочиями, 

превышение должностных полномочий, служебный подлог, фальсификацию 

доказательств и т.п. [1]. 

В разрезе проводимого нами исследования это означает необходимость 

в подобных случаях квалифицировать ст. 170 либо 285
3
 УК РФ по совокуп-

ности с соответствующей частью ст. 290 УК РФ. 

Ввиду того, что многие общественно опасные деяния, связанные с ре-

гистрацией незаконных сделок с недвижимостью и ее юридическим оформ-

лением, состоят в подлоге и при этом могут совершаться должностным ли-

цом, перед правоприменителем стоит задача о необходимости квалификации 

содеянного в таком случае по ст. 292 УК РФ (Служебный подлог). В юриди-

ческой литературе обращается внимание на проблемы разграничения пре-

ступлений, предусмотренных ст. 170 и 292 УК РФ. При этом, например, 

А.А. Гостев утверждает, что «отграничение состава ст. 170 от ст. 292 заклю-



чается в том, что в первом случае субъектом преступления является только 

должностное, а во втором – и не правоуполномоченное лицо» [7, с. 19]. 

Как представляется, предложенный вариант решения вопроса о разгра-

ничении указанных преступлений вряд ли можно признать приемлемым. Он 

допустим для решения вопроса об отграничении служебного подлога от вне-

сения заведомо ложных сведений в межевой план, технический план, акт об-

следования, проект межевания земельного участка или земельных участков 

либо карту-план территории, так как должностное лицо не является субъек-

том последнего преступления. А составу служебного подлога присущ субъ-

ект в лице должностного лица, хоть и наряду с государственным служащим 

или муниципальным служащим, не являющимся должностным лицом. 

В свою очередь следует отметить, что умышленное искажение сведе-

ний государственного кадастра недвижимости и (или) Единого государ-

ственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а равно 

занижение кадастровой стоимости объектов недвижимости обладают всеми 

признаками служебного подлога. Совпадение наблюдается по всем призна-

кам объективной стороны, а также субъекта (в случае совершения должност-

ного подлога должностным лицом) и субъективной стороны. Искажение све-

дений ЕГРН – это ни что иное как внесение должностным лицом в офици-

альные документы заведомо ложных сведений, а равно внесение в указанные 

документы исправлений, искажающих их действительное содержание. 

Решение вопроса о квалификации содеянного в подобных случаях сле-

дует основывать на классическом правиле о квалификации при конкуренции 

общей и специальной нормы. Здесь норма, регламентированная ст. 170 УК 

РФ, представляет собой по отношению к ст. 292 УК РФ специальную норму, 

поскольку в ней учтены все основные признаки общей нормы и произведено 

уточнение, конкретизация предмета состава преступления. Поэтому в ситуа-

ции конкуренции обозначенных норм уголовного закона применению под-

лежит ст. 170 УК РФ. 

Как известно, служебный подлог подразумевает ответственность ис-

ключительно для отдельных категорий лиц, наделенных властными полно-

мочиями. Однако подлог документов, очевидно, не менее распространен и со 

стороны обычных граждан, не обладающих признаками специального субъ-

екта. Для этих случаев российским уголовным законодательством регламен-

тирована ответственность за подделку, изготовление или сбыт поддельных 

документов (ст. 327 УК РФ). При этом отдельные преступления в сфере ре-

гистрации сделок с недвижимостью и ее юридического оформления также 

могут быть совершены общими субъектами. В частности, речь ведется о под-

логе документов, на основании которых были подготовлены межевой план, 

технический план, акт обследования, проект межевания земельного участка 

или земельных участков либо карта-план территории.  

Вследствие известной новизны предписания, сформулированного в 

ст. 170
2
 УК РФ, в уголовно-правовой науке обозначенный вопрос еще не по-

лучил обстоятельного освещения. Тем не менее, по отдельным позициям 

представляется возможным провести определенные параллели. Так, по мне-



нию А.Т. Булавинцева, «не являются субъектом предусмотренного ст. 170 

УК РФ преступления физические лица, руководители и главные бухгалтеры 

коммерческих и некоммерческих организаций, а также индивидуальные 

предприниматели. При занижении руководителями и главными бухгалтерами 

коммерческих или некоммерческих организаций, а также индивидуальными 

предпринимателями размера подлежащего уплате земельного налога, соде-

янное ими образует состав подлога официального документа (ст. 327 УК РФ). 

В случае, если указанные лица после совершения подлога в процессе исчис-

ления размера земельного налога совершат действия, влекущие неуплату зе-

мельного налога, содеянное руководителем и главным бухгалтером коммер-

ческой или некоммерческой организации образует совокупность преступле-

ний, предусмотренных ст. 327 и 199 УК РФ, а содеянное индивидуальным 

предпринимателем – совокупность преступлений, предусмотренных ст. 327 и 

198 УК РФ» [5, с. 152 – 153]. 

Преломляя изложенные рассуждения в плоскость квалификации подло-

га документов, связанных с юридическим оформлением недвижимости, акту-

ализируется вопрос о разграничении преступления, запрещенного ст. 170
2
 

УК РФ, с общеуголовной подделкой документов (ст. 327 УК РФ). 

Согласно тексту диспозиции ч. 1 ст. 327 УК РФ, уголовно наказуемой 

является подделка официального документа, предоставляющего права или 

освобождающего от обязанностей, в целях его использования либо сбыт та-

кого документа. В этом случае представляется целесообразным провести 

аналогию со служебным подлогом. И решение вопроса о порядке квалифика-

ции здесь будет таким же: при конкуренции уголовно-правовых норм, преду-

смотренных ст. 170
2
 УК РФ и ст. 327 УК РФ, применению подлежит ст. 170

2
 

УК РФ как более специальная норма. 

Преступления в сфере регистрации сделок с недвижимостью и ее юри-

дического оформления нередко совершаются в целях легализации имуще-

ства, заведомо добытого преступным путем. По мнению Н.А. Лопашенко, 

«должностное лицо может совершить регистрацию заведомо незаконных 

сделок с землей или искажение учетных данных Государственного земельно-

го кадастра с целью придания законного характера происхождению соб-

ственности на землю. В этом случае оно подлежит дополнительной ответ-

ственности по ст. 174 УК РФ» [6, с. 173; 11, с. 285]. 

Данные разъяснения в полной мере согласуются с правовой позицией 

Пленума Верховного Суда РФ в этом контексте. В постановлении данной су-

дебной инстанции «О судебной практике по делам о легализации (отмыва-

нии) денежных средств или иного имущества, приобретенных преступным 

путем, и о приобретении или сбыте имущества, заведомо добытого преступ-

ным путем» указывается, что использование своих служебных полномочий 

государственным регистратором при осуществлении юридически значимых 

действий, необходимых для совершения сделки, заведомо для него направ-

ленной на легализацию (отмывание) денежных средств или иного имущества, 

квалифицируются как пособничество по ч. 5 ст. 33 УК РФ и по ст. 174 или 



ст. 174
1
 УК РФ соответственно и при наличии к тому оснований – по ст. 170 

УК РФ соответственно [2]. 

В теории уголовного права обращается внимание также на то, что об-

щественно опасные деяния исследуемой нами группы нередко связаны с 

налоговыми преступлениями. Так, Н.Н. Алексеенко, рассматривая проблемы 

разграничения составов преступлений, предусмотренных ст. 170 и ст. 198, 

199 УК РФ, обращает внимание, прежде всего, на то, что, в отличие от 

ст. 198, 199 УК РФ, состав занижения размеров платежей за землю не подра-

зумевает необходимость наличия крупного размера. Кроме того, данный ав-

тор увязывает отграничение данных преступлений с признаками их субъек-

тов [3, с. 11 – 12]. 

Д.В. Ильин считает ошибочным «утверждение о том, что при наличии 

необходимых условий умышленное занижение налоговых платежей за землю 

следует квалифицировать по ст. 199 УК РФ. Статья 170 УК РФ предусматри-

вает ответственность должностных лиц, умышленно занизивших размер зе-

мельного налога, на что имеется, как уже говорилось, прямое указание в за-

коне, а ст. 199 УК РФ – ответственность налогоплательщиков, уклоняющихся 

от уплаты налогов и (или) сборов с организации» [8, с. 164 – 165]. 

В этой связи стоит сделать вывод о том, что уголовно-правовые нормы, 

регламентированные ст. 170 и 198, 199 УК РФ, не находятся в отношениях 

конкуренции. При наличии признаков данных составов преступлений, соот-

ветствующие нормы подлежат применению по совокупности. 
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