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Аннотация. В статье рассматриваются актуальные проблемы отнесения недвижимого иму-
щества к объектам хищения и прежде всего мошенничества. Определена важность реше-
ния такого рода вопроса с позиций истории правового регулирования, показано социально-
экономическое значение недвижимости в современном обществе. Сделан вывод об изменении 
социальной сущности недвижимого имущества за время исторического развития, что оказа-
ло влияние на правовое регулирование защиты прав на недвижимость, в том числе нормами 
уголовного законодательства. Рассмотрены предпосылки и возможности историко-правового 
подхода в указанной части. Даны характеристики основным тенденциям развития правопони-
мания о недвижимости как объекте преступного посягательства и в первую очередь хищения. 
Автор пришел к выводу, что такое развитие во многом связано с изменением содержательных 
характеристик права на недвижимое имущество, с одной стороны, и уточнением места права 
собственности в системе других прав на недвижимость, с другой. Кроме того, исторически 
менялось и понятие мошенничества как вида преступного поведения. В работе определены 
приоритеты в исследуемой сфере послереволюционного периода, не поспешившего воспользо-
ваться прежним историческим опытом в полной мере и предложившим свое видение вопроса. 
По результатам исследования сделаны выводы о том, какие возможности для совершенствова-
ния законодательства об уголовной ответственности за хищение недвижимости предоставляет 
генезис российского права.
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Abstract. The article deals with the actual problems of classifying real estate as objects of theft 
and, above all, fraud. The importance of solving this kind of issue from the standpoint of the history 
of legal regulation is determined, the socio-economic significance of real estate in modern society 
is shown. The conclusion is made about the change in the social essence of real estate during the his-
torical development, which influenced the legal regulation of the protection of rights to real estate, 
including the norms of criminal law. The prerequisites and possibilities of the historical and legal 
approach in this part are considered. Characteristics are given to the main trends in the development 
of legal understanding about real estate as an object of criminal encroachment and, first of all, theft. 
The author came to the conclusion that such development is largely due to a change in the content 
characteristics of the right to real estate, on the one hand, and a clarification of the place of ownership 
in the system of other rights to real estate, on the other. In addition, the concept of fraud as a type 
of criminal behavior has historically changed. The paper identifies priorities in the area under study 
of the post-revolutionary period, which did not hasten to take full advantage of the previous histori-
cal experience and offered its own vision of the issue. Based on the results of the study, conclusions 
were drawn about the opportunities for improving the legislation on criminal liability for theft of real 
estate provides the genesis of Russian law.
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Введение
Мы полагаем, что в юридической науке 

имеются резервы для совершенствования 
норм уголовного закона об ответствен-
ности за хищение чужого недвижимого 
имущества. 

Недвижимость в России остается до-
статочно дорогостоящей для большинства 
российского населения и, как следствие, 
является достаточно частым объектом 
преступных посягательств. 

К сожалению, Судебный департамент 
при Верховном Суде Российской Федера-
ции не осуществляет сбор и анализ стати-
стической информации именно в отноше-

нии недвижимости как объекта хищений 
или иных преступных посягательств1. 
Поэтому в данной ситуации приходится 
доверять отдельным узкоспециальным 
исследованиям. Все они, однако, свиде-
тельствуют о криминализации рынка не-
движимости и росте общего числа пре-
ступных посягательств на недвижимое 
имущество. 

Например, по результатам исследова-
ния Финансового университета при  Пра-
вительстве РФ количество преступлений, 
связанных с операциями с недвижимо-
стью, выросло на 18  % за три года, го-
ворится в исследовании Финансового 

1  URL: http://www.cdep.ru/index.php?id=79&item=4891 (дата обращения: 11.01.2023).
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университета при Правительстве РФ: если 
в  2015 г. было зафиксировано 6  208 дел, 
связанных с мошенничеством на рынке 
недвижимого имущества, то в 2019 г.  – 
уже 7 340, в 2020 г.  – 8 3222. Примерно 
такими же показателями роста оперируют 
и другие ученые [1, с. 116–121]. Недвижи-
мость в любой форме все чаще становит-
ся объектом преступных посягательств, 
а размер ущерба от преступлений такого 
рода постоянно растет [2, с. 162–164]. 

Вместе с тем в науке уголовного права 
до настоящего времени не выработалось 
единой концепции хищения недвижимого 
имущества, нет определенности с отгра-
ничением такого рода хищений от смеж-
ных составов преступления, даже принци-
пиально не решен вопрос о возможности 
завладения чужим недвижимым имуще-
ством путем мошенничества в форме хи-
щения. Остаются нерешенными и прак-
тические моменты квалификации такого 
рода противоправных действий.

В то же время законодательство о не-
движимости объективно сложно и крими-
нологам следует учитывать содержатель-
ные характеристики гражданско-правовых 
конструкций, имеющие собственные ло-
гику и обоснование, и не всегда совпадаю-
щие с уголовно-правовыми «свойствами» 
недвижимости как объекта преступного 
посягательства. 

Социально-экономические 
характеристики недвижимости 

с позиций уголовного права
Недвижимость в экономической и со-

циальной жизни общества занимает осо-
бое место. С одной стороны, как отмечают 
экономисты, все производительные силы 
общества как основа его экономического 
базиса, так или иначе сводятся к объек-

там недвижимости3, которые составляют 
первооснову для любого производства 
материальных благ и их распределения4. 
Недвижимое имущество – основной объ-
ект для консервативных инвестиций в со-
временном мире5. 

Исторически недвижимость, несо-
мненно, является значимым благом ци-
вилизации для человека и человечества. 
По  сути, все мировые религии и извест-
ные духовные практики, философские по-
строения и политические лидеры, ученые 
и люди творчества осуждали и осуждают 
произвольное лишение человека недви-
жимой собственности. 

Для недвижимости в современной 
России характерны также следующие мо-
менты, не полностью свойственные месту 
недвижимости в экономических и соци-
альных системах других стран.

В частности, особо значимым момен-
том является социальная сущность недви-
жимости для большинства российского 
населения, для которого недвижимость 
заключается, главным образом, в жилом 
помещении.

Исходя из пирамиды потребностей че-
ловека, предложенной А. Маслоу, потреб-
ность в жилище относится к важнейшим 
потребностям человека. Учитывая значи-
тельную стоимость недвижимости по срав-
нению с общим доходом большинства 
российских домохозяйств, его потеря в ре-
зультате хищения является крайне болез-
ненной и для многих трудно восполнимой. 

Одновременно реализация потреб-
ности в жилище является первичной 
для нормального человеческого существо-
вания, творческой и трудовой человече-
ской деятельности, т. е. содержит важный 
социально-экономический, а часто и пред-
принимательский потенциал. 

2  Число квартирных мошенничеств в РФ выросло за три года почти на 20 %. URL: https://www.interfax.ru/
russia/726549 (дата обращения: 11.01.2023).

3  Макконнелл К. Р., Брю С. Л. Экономикс : учеб. : в 2 т. М. : Инфра-М, 2020. Т. 2. С. 214.
4  Самуэльсон П. Э., Нордхаус В. Д. Экономика : учеб. М. : Диалектика, 2020. С. 67.
5  Пиндайк Р. С., Рубинфельд Д. Л. Микроэкономика : учеб. для вузов. М. : Дело, 2020. С. 189.
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Поэтому уголовно-правовая защита 
собственников недвижимости часто свя-
зана с одновременной защитой конститу-
ционного права граждан на жилье. 

В современном мире эффективность 
правовой защиты собственников недви-
жимости  – важный индикатор развитой 
рыночной экономики [3, с. 64]. Сегодня 
построение эффективной системы защи-
ты прав собственника на принадлежащую 
ему недвижимость  – важные проявления 
не  только охранительной (правоохрани-
тельной), но и экономической функции 
как государства6, так и права [4, с. 121–127].

Возможности  
историко-правового подхода
Как мы отмечали выше, к сожале-

нию, в уголовно-правовой доктрине нет 
единства мнений по поводу дефиниции 
недвижимого имущества как предмета 
уголовно-правовой охраны, нет и отно-
сительно однообразного подхода к квали-
фикации завладения чужим недвижимым 
имуществом судебными органами. 

Здесь может быть с успехом задейство-
ван, как мы полагаем, историко-правовой 
подход. 

Вообще, историко-правовой подход 
в ряде правовых исследований, в том чис-
ле, и по нашей тематике, следует признать 
достаточно перспективным и значимым, 
поскольку подход законодателя и юри-
стов прошлого к схожим с современными 
правовым проблемам не только позволит 
более глубоко понять нынешнюю проб
лематику хищений чужого недвижимого 
имущества, но и, возможно, обогатит нас 
уже апробированными временем вариан-
тами правового регулирования в назван-
ной сфере. В любом случае, осознание 

прошлых правовых достижений (равно 
как и недостатков) будет способствовать 
построению эффективного правового ре-
гулирования в данной области уже в со-
временности [5, с. 295].

Отметим, что историко-правовой под-
ход не следует и абсолютизировать: все-
таки речь идет об анализе правовых фе-
номенов, характерных для человеческих 
сообществ иных эпох, а иногда и стран 
с  их особенностями истории, менталь-
ности населения и другими важнейшими 
факторами7. 

Вместе с тем, рассматривая вопро-
сы генезиса уголовной ответственности 
за хищения чужого недвижимого имуще-
ства, мы все же приходим к выводу о на-
личии неких закономерностей развития 
данного института на различных истори-
ческих этапах правотворчества в области 
объективного уголовного права. Вряд  ли 
какие-либо архаичные нормы права, 
свойственные совсем для иных цивили-
зационных формаций, могут быть под-
вергнуты рецепции или имплементации, 
однако уяснение закономерностей генези-
са института уголовной ответственности 
за  хищения чужого недвижимого иму-
щества позволяет нам глубже взглянуть 
на взаимосвязь права и его социальных 
детерминант, что, как мы объясним позд-
нее, особенно важно с точки зрения само-
го понимания возможности привлечения 
к уголовной ответственности за хищения 
чужого недвижимого имущества.

Институт хищения  
недвижимого имущества: 
исторические тенденции 

Не будет ошибкой сказать, что ин-
ститут хищения чужого недвижимого 

6  Анцупов В. В. Экономическая функция государства  : автореф. дис. … канд. юрид. наук. Красноярск, 
2004. С. 19.

7  История отечественного государства и права в вопросах и ответах : учеб. пособие / О. Ю. Рыбаков, 
С.  В.  Ворошилова, Ю.  М.  Понихидин [и др.]  ; под ред. Ю.  М. Понихидина. Саратов  : Изд-во ГОУ ВПО 
«Саратовская государственная академия права», 2018. С. 78 ; История отечественного государства и права : 
курс лекций / И. В. Архипов, Ю. М. Понихидин, О. Ю. Рыбаков [и др.] ; под ред. Ю. М. Понихидина. М. : 
Проспект, 2019.  С. 89.



Сибирское юридическое обозрение. 2023. Том 20, № 1

68

имущества имеет глубокие корни, хотя са-
мые древние («первоначальные») принци-
пиальные правовые установления на этот 
счет и не имели основных структурных 
и  содержательных характеристик совре-
менного института уголовной правоохра-
ны недвижимости, являясь, в лучшем слу-
чае, либо аналогом правовой конструкции 
имущественного интереса собственника, 
либо действием правового обычая.

Поэтому для нас интересны две па-
раллельно идущие тенденции. С одной 
стороны, на протяжении веков меняется 
подход государства и права к недвижимо-
му имуществу как к особому объекту соб-
ственности, что проявляется в постоянном 
усложнении перехода прав от первых фор-
мальных «ритуальных» действий по пере-
воду права собственности на недвижи-
мость на другое лицо вплоть до создания 
современного института государственной 
регистрации прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним. С другой стороны, 
происходит эволюция понимания такого 
вида хищения как мошенничество, а так-
же изменение в уголовно-правовой регла-
ментации ответственности за такого рода 
деяние. Обе эти тенденции нуждаются 
в краткой характеристике. 

В частности, отдельные исследователи 
приводят характеристики древних право-
вых феноменов, позволяющие считать, 
что прообразы формализации перехода 
прав на недвижимое имущество суще-
ствовали уже в Древнем Египте [6, с. 323] 
и Индии8, однако, анализ данной литера-
туры показывает, что, скорее всего, речь 
идет лишь о неких ритуальных действиях, 
связанных с переходом права собственно-
сти на недвижимое имущество от одного 
лица к другому.

То же самое можно сказать и о праве 
Древний Греции, где недвижимое имуще-
ство рассматривалось как особый объект 

права, однако какого-либо влияния на осо-
бенности его уголовно-правовой охраны 
это не оказывало9. 

Противоправное завладение чужим 
недвижимым имуществом в те времена 
могло быть в любой форме; чаще всего 
речь шла о вторжении на территорию чу-
жого объекта недвижимости (дом) и из-
гнание (убийство) его хозяев, в том числе, 
по причине якобы имевшего у них место 
долга перед захватчиком, либо распашка 
чужого земельного участка, что, по сути, 
в  то  время означало его фактический за-
хват. В  ряде случаев при внешне право-
мерном переходе права собственности 
на недвижимость появилась практика за-
писи о смене собственника, однако такого 
рода записи не имели современного значе-
ния государственного признания за лицом 
права на недвижимое имущество, а велись 
с фискальными (налоговыми) целями, 
причем достаточно хаотично.

Несколько более определенной стала 
ситуация в Древнем Риме. В посткласси-
ческий период Римской империи у соб-
ственника земельного участка появилась 
обязанность по совершению формаль-
ных действий, связанных с переходом 
права собственности, а сведения о новом 
собственнике недвижимости (речь шла 
об относительно крупной недвижимости) 
заносились в списки  – прообразы совре-
менного реестра прав [7, с. 330; 8, с. 74]. 
Каких-либо изменений в уголовном зако-
не того времени это не повлекло.

Таким образом, несмотря на понима-
ние некоторой специфики прав на недви-
жимость и особенностей самого объекта 
права в данном случае, уголовно-правовая 
защита не была в полной мере приспособ
лена под названные цели и особенности. 

В исторических источниках нет све-
дений о результатах применения специ-
альных инструментов уголовно-правовой 

8  Крашенинникова Н. А. История права Востока : курс лекций. М. : Юрайт, 2020. С. 89.
9  История политических и правовых учений : учеб. для вузов / под ред. д. ю. н., проф. О. Э. Лейста. М. : 

Зерцало, 2020. С. 171.
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защиты в связи с особым статусом дан-
ного предмета защиты, но вряд ли они 
были значительными10, в том числе, ввиду 
изначальной слабости юридической кон-
струкции обязательной регистрации прав 
и  ее  низкой потенциальной востребован-
ности (по сути, от нового собственника 
требовались только два действия: уча-
ствовать в формальной процедуре полу-
чения недвижимости «из рук» прежнего 
собственника и заявить о своем вновь 
возникшем праве государству, которое ис-
пользовало такого рода знание, отражен-
ное в письменном документе (прообразе 
реестра прав) чаще всего в фискальных 
целях. Если же недвижимым имуществом 
завладевало какое-либо лицо противо-
правно, то защита осуществлялась преж
де всего в рамках гражданского права 
и процесса и уже по его результатам (если 
прежний собственник подтверждал свои 
права в суде и суд признавал его имею-
щим основания требовать виндикации) 
вставал вопрос об уголовной ответствен-
ности виновного (как правило, в виде от-
ветственности за кражу), т. е. действовал 
совершенно обратный современному рос-
сийскому праву подход: сначала доказы-
валось право, а потом уже вставал вопрос 
о  наличии признаков уголовно-наказуе-
мого деяния, а не наоборот, когда судом 
рассматривается уголовное дело и в его 
рамках или после его рассмотрения заяв-
ляется гражданский иск.

Тем не менее это, пожалуй, первый 
случай в истории, когда налицо прояви-
лась взаимосвязь между особенностями 
недвижимости как объекта права соб-
ственности и уголовной ответственно-
стью за посягательство на данный объект. 
С закатом Римской Империи до эпохи 
Средних Веков такого рода правотворче-
ских феноменов мы не наблюдаем, хотя 
в литературе и имеются отдельные указа-

ния на такого рода взаимосвязи фиксации 
за конкретным лицом прав на недвижи-
мое имущество и уголовной ответствен-
ностью за посягательство на нее в праве 
Византийской Империи [9, с. 27–51], од-
нако недостаток текстовых источников 
не позволяет нам придерживаться данной 
точки зрения [10, с. 189], равно как не по-
зволяет и утверждать обратное.

Видимо все-таки правильнее считать, 
что в континентальном праве возврат 
к  пониманию взаимосвязи регистрации 
прав на недвижимое имущество и уголов-
ной ответственности за противоправное 
завладение им наблюдается уже в Сред-
ние Века, главным образом, в Германии 
[8, с.  74]: захват ленного владения был 
возможен только «по праву войны» и пре-
ступным деянием в то время не считался, 
тогда как захват иной частной недвижи-
мости был возможен и в результате пре-
ступления. Есть некоторые основания 
считать, что аналогичные нормы содер-
жались и во французском средневековом 
праве, а источником норм были кутю-
мы (местные обычаи), однако это пока 
еще остается лишь предположением, 
хотя  и  весьма вероятным [11, с. 177]. 
Что  же касается Германии, то опять-та-
ки серьезных историко-правовых доку-
ментов той эпохи не сохранилось, однако 
указанное вполне возможно в части иму-
щественных отношений в сфере недви-
жимости городов Средневековой Герма-
нии [12, с. 42–47].

К. П. Победоносцев в своем историче-
ском очерке писал, что ранее существова-
ли проявления повышенной защиты прав 
на недвижимость. Среди приведенных им 
примеров мы видим такие особенности 
только с точки зрения норм гражданского 
права (вопросы соблюдения прав «соучаст-
ников владения» имением, интересов чле-
нов общины и пр.11 Однако данный автор 

10  Дождев Д. В. Римское частное право : учеб. для вузов. М. : Норма, 2020. С. 61.
11  Победоносцев К. П. Курс гражданского права. Первая часть: Вотчинные права. Репринт. М. : Статут, 

2021. С. 403.
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подспудно указывал и на  бессистемность 
таких способов, а также их повышенную 
историческую изменчивость12.

К.  П. Победоносцев строил свои вы-
воды на том соображении, что такого 
рода повышенная защита прав на недви-
жимость была связана с несколько более 
распространенным в «обычном праве» 
перечнем ограниченных вещных прав 
на недвижимое имущество, который впо-
следствии не был учтен законодателем13, 
что, свидетельствует о попытке законо-
дателя упорядочить существующую си-
стему вещных прав, более подробно уре-
гулировать востребованные практикой 
права и лишить правовой защиты до сих 
пор местами присутствовавшие архаич-
ные формы реализации имущественных 
интересов в отношении недвижимости. 
Разумеется, значимых количественных 
характеристик К. П. Победоносцев в сво-
ей работе не приводит, однако факт более 
широкого распространения самых разно-
образных форм ограниченного вещного 
права на недвижимость следует признать 
доказанным. Возможно, это было одной 
из причин отсутствия особой уголовно-
правовой охраны недвижимого имуще-
ства в те времена.

Развитие норм  
об уголовной ответственности  

за мошенничество в России
Не менее сложно происходило разви-

тие и норм об уголовной ответственности 
за мошенничество. 

В указанном вопросе Россия остава-
лась в пределах «общемирового тренда», 
который определял, что мошенничество 
длительное время оставалось некоей раз-
новидностью кражи и грабежа, однако 
осуществленных «наиболее ловким об-
разом» [13, с. 17–32] и, как правило, со-
пряженных с обманом. В этом смысле 
новым подходом отличалось Соборное 

уложение 1649 г., которое впервые пред-
ложило разграничение мошенничества 
от иных видов хищения, рассматривая 
его уже в качестве преступления особого 
рода. Авторы указывают, что с этого мо-
мента к имущественным преступлениям 
стали относить татьбу простую и квали-
фицированную (церковную, на службе, 
конокрадство, совершенную в государе-
вом дворе), разбой (совершенный в виде 
промысла), грабеж простой и квалифи-
цированный (совершенный служилыми 
людьми или детьми в отношении родите-
лей), поджог, насильственное завладение 
чужим имуществом, порчу чужого иму-
щества, а также мошенничество, которое 
понималось как хищение, связанное с об-
маном, но без насилия, и в этом смысле 
мошенничество противопоставлялось 
иным хищениям и, в первую очередь, 
грабежу и разбою [14, с. 18]. Одновре-
менно мы видим, что насильственное за-
владение чужим имуществом, в каких бы 
терминах оно не выражалось, стало по-
ниматься как  отдельное посягательство 
на имущество, в том числе, имущество 
недвижимое. 

Отечественные криминологи указыва-
ли, что примерно с конца XV в. в России 
фактически действовал особый юридиче-
ский режим оборота земель и связанных 
с ними строений, зависящий от их про-
исхождения и характера (вотчины, поме-
стья и т. д.), а источники права содержали 
зачатки дифференциации уголовной от-
ветственности в зависимости от харак-
тера объекта недвижимости: например, 
в  Судебнике 1497 г. предусматривались 
такие виды наказуемого посягательства 
на право владения землей (основным ви-
дом недвижимого имущества), как нару-
шение межевых знаков, потрава посевов, 
уничтожение чужого урожая  и  т.  п., хотя 
речь именно о хищении недвижимости 
(преступном завладении недвижимостью) 

12  Победоносцев К. П. Указ. соч. С. 404.
13  Там же.
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как особом виде преступного посягатель-
ства на имущество все еще не шла14.

Существует и другое мнение. Так, 
И. Оськина и А. Лупу указывают на то, 
что «впервые о понятии мошенничества, 
способом совершения которого и поныне 
остается обман, было упомянуто в Судеб-
нике Ивана Грозного 1550  г., установив-
шем уголовную ответственность за  дан-
ный вид преступления. Также в первый 
раз в нем даны различия между татьбою 
(кражей) и мошенничеством. Указание 
на  то, что мошенничество возможно 
и  без  татьбы, появляется в Указе 1573 г. 
(дополнении к Судебнику), согласно кото-
рому к мошенничеству относился, напри-
мер, подкуп для дачи ложных показаний. 
Понятия “обманщик” и “мошенник” упо-
треблялись в Судебнике как равнознач-
ные» [15, с. 5–6].

В то время оборот недвижимого 
имущества был незначителен, откры-
тое владение похищенной недвижимо-
стью, как  и  сегодня, было объективно 
затруднено, в связи с чем в качестве 
специфического вида имущества, име-
ющего особенности уголовно-правовой 
охраны, недвижимое имущество не рас-
сматривалось. Напротив, с учетом уров-
ня социально-экономического развития 
общества того времени, недвижимость 
сама по себе считалась наиболее «защи-
щенным» активом, имуществом, которым 
завладеть было не просто.

Лишь в эпоху Петра I с развитием 
экономики страны значительно ускорил-
ся и  гражданский оборот недвижимо-
сти, прежде всего, земельных участков, 
но также и привязанных к ним строений, 
что повлекло, в числе прочего, и введение 
в государственно-правовую практику са-
мого термина «недвижимое имущество», 

впервые прозвучавшего в Указе о едино-
наследии от 23 марта 1714 г., хотя само со-
держание этого термина в Указе и не рас-
крывалось [16, с. 166–175].

Обращение высшей государственной 
власти к проблематике признания и закре-
пления прав на недвижимое имущество 
в XIX в. привело и к пониманию особен-
ностей его уголовно-правовой охраны.

В Уложении о наказаниях уголовных 
и исправительных 1845 г.15 похищение 
чужого имущества выделялось в виде раз-
боя, грабежа, кражи и мошенничества. 
Легальное определение мошенничества 
было дано в ст. 1665 Уложения, согласно 
которой таким признавалось «всякое, по-
средством какого-либо обмана учиненное, 
похищение чужих вещей, денег или инаго 
движимаго имущества». Таким образом, 
в качестве уголовно-наказуемых действий 
при мошенничестве рассматривался толь-
ко обман, а на злоупотребление довери-
ем в данной дефиниции не указывалось. 
При  этом, законодатель прямо отметил, 
что предмет мошенничество – только дви-
жимые вещи. Те квалифицирующие при-
знаки мошенничества, что все-таки были 
указаны в ст.ст. 1666–1676 Уложения, так-
же не позволяют нам прибегнуть к расши-
рительному толкованию.

Вместе с тем, уголовная ответствен-
ность за обман при совершении сделок 
с недвижимостью при отсутствии ссылок 
на то, что данное деяние является именно 
мошенничеством, в Уложении уже при-
сутствовала. 

Например, особым образом регламен-
тировалась ответственность того лица, 
«кто, в намерении присвоить себе или до-
ставить другому средство присвоить чу-
жое недвижимое имение, составит под-
ложные крепости, или межевые планы 

14  Фойницкий И. Я. Курс уголовного права. Часть особенная: Посягательства личные и имущественные. 
5-е изд. СПб. : Тип. М. М. Стасюлевича, 1907. С. 228.

15  Уложение о наказаниях уголовных и исправительных : закон Рос. империи от 15 августа 1845 г. (в ред. 
1885 г.) // Свод законов Российской империи : в 15 т. СПб. : Тип. Второго отд. Собств. Е. И. В., 1887. Т. XV. 
С. 189.



Сибирское юридическое обозрение. 2023. Том 20, № 1

72

или  книги, служащие доказательством 
права собственности…» (ст. 1677 Уложе-
ния). В статье 1688 Уложения указывается: 
«кто, из корыстных или иных личных ви-
дов, чрез сообщение с умыслом кому-либо 
ложных заведомо известий о каких-либо 
мнимых происшествиях или обстоятель-
ствах, побудит его к невыгодной по иму-
ществу сделке…». Схожие конструкции 
предусмотрены и ст.ст.  1689, 1690, 1694, 
1695 Уложения.

Такой противоречивый подход зако-
нодателя привел к тому, что в литературе 
того времени уже были высказано мнение 
о том, что, по сути, предметом мошен-
ничества может быть не только само не-
движимое имущество, но и право на это 
имущество16. Однако такого рода мнение 
не подтверждалось судебной практикой 
в силу отсутствия на то прямого указания 
закона [17].

Таким образом, за совершение проти-
воправного завладения недвижимостью 
путем обмана уголовная ответственность 
была, но прямо такого рода обман уголов-
ный закон того времени мошенничеством 
не считал, на что обращали внимание до-
революционные криминалисты17.

Изменение содержания  
права собственности 

на недвижимость
Мы полагаем, что в определенной 

мере приведенный выше подход был вы-
зван недостаточной определенностью 
с правом собственности на недвижимость 
как основным вещным правом (все иные 
вещные права на недвижимую вещь про-

изводны от права собственности) в граж-
данском законодательстве того времени.

Как привычное нам по правовой кон-
струкции субъективное право  – право 
собственности на недвижимость  – было 
определено лишь в Германском граждан-
ском уложении18, действующем и поныне, 
хотя в данном акте и остались отдельные 
конструкции владения недвижимостью, 
более близкие к категории ограниченных 
вещных прав. 

Тем интереснее другое: в ходе исследо-
вания мы пришли к однозначному выводу 
о том, что как в России, так и в странах 
Европы сложилось сходное понимание 
права собственности на недвижимость.

Право собственности на недвижи-
мость как отдельный вид права в россий-
ских исторических правовых документах 
указывалось достаточно давно19, в том 
числе, в новгородской купчей грамоте 
[18, с. 134].

Разрешая вопросы наследования вот-
чин, Соборное Уложение 1649 г. учиты-
вало особый характер прав на недвижи-
мость20, причем у историков права есть 
все основания полагать, что данная норма 
была востребованной на практике21. 

Широко (в каких-то моментах даже 
шире, чем в современном праве, – при да-
рении, залоге и завещании и т.  д.) при-
менялись нормы, свидетельствующие 
о необходимости особой защиты права 
собственности как абсолютного вещного 
права в Своде гражданских законов, ос-
новными принципами которого было сле-
дование всех иных прав на недвижимость 
за правом собственности и необходимость 

16  Познышев С. В. Особенная часть русского уголовного права : учеб. М. : Тип. Моск. ун-та, 1905. С. 211 ; 
Фойницкий И. Я. Указ. соч. С. 257.

17  Таганцев Н. С. Курс уголовного права. Часть Общая : учеб. СПб. : Тип. Стасюлевича, 1874. С. 109.
18  Гражданское законодательство за рубежом : сб. норматив. актов и коммент. к ним. М., 2019. С. 131.
19  Ильин А. В., Морозова С. А. Из истории права : учеб. пособие по правоведению для 10–11 классов сред. 

шк. СПб. : СпецЛит, 2017. С. 134.
20  Российское законодательство X–XX веков : в 9 т. М. : Юрид. лит., 2021. Т. 3 : Акты Земских соборов. 

1200 с.
21  Латкин В. Н. Лекции по истории русского права, читанные в Императорском Училище Правоведения. 

СПб. : Тип. С.-Петерб. одиночной тюрьмы, 1912. С. 189.
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«легитимации» права собственности 
на объект недвижимости со стороны госу-
дарства путем регистрации сделок с иму-
ществом такого рода22. 

Таким путем достигался некий «ба-
ланс интересов» государства и общества23. 
Это объяснялось требованием жизни о по-
вышенной защите недвижимости и прав 
на  нее, чему способствует как государ-
ственная регистрация прав на недвижи-
мость, так и открытое владение ею добро-
совестным лицом [19, с. 43], хотя, скорее 
всего, можно найти в литературе того вре-
мени и иные позиции [20, с. 24–30]. 

В определенной мере такой подход 
может учесть и современный российский 
законодатель в качестве вектора возмож-
ных изменений гражданского законода-
тельства, поскольку в отношениях соб-
ственности при прочих равных условиях, 
например, для отчуждающего имущество 
собственника возможность правовой за-
щиты от преступных посягательств явно 
более важна, чем неудобства, связанные 
с соблюдением обязанностей по госу-
дарственной регистрации перехода прав 
на недвижимость.

Таким образом, в дореволюционный 
период нашей истории мы наблюдали сле-
дующие тенденции, имеющие значение 
в целях настоящего исследования.

Во-первых, происходили формали-
зация и легализация приобретения прав 
на недвижимость, а также перехода прав 
на недвижимое имущество, которые из-
начально отвечали более фискальным, 
чем охранительным целям и выражались 
в ритуальной форме совершения сделок 
с недвижимым имуществом, однако впо-
следствии уже стали представлять собой 
некоторые регистрационные действия, 
а  результатом их стало признание госу-
дарством права на объект недвижимости 
за конкретным лицом. 

Одновременно с указанным, данные 
права из разрозненных разновидностей 
вещных прав, представляющих раз-
личного рода вариации прав владения 
и  ограниченных вещных прав, упорядо-
чились и  привели к четкому подразделе-
нию вещных прав на право собственности 
и  ограниченных, производных от  права 
собственности, вещных прав, что  соот-
ветствовало общемировой тенденции 
и отвечает принципиальным положениям 
действующего гражданского законода-
тельства развитых стран. 

Во-вторых, происходит развитие 
правового регулирования в виде диффе-
ренциации преступных посягательств 
на собственность, обособления мошен-
ничества как формы завладения чужим 
имуществом наряду с другими уголов-
но-наказуемыми деяниями, приобре-
тением мошенничеством как составом 
преступления присущих ему сегодня 
характеристик.

В-третьих, в отношении недвижимости 
можно указать и на влияние на  вопросы 
правового регулирования ее оборота и уго-
ловно-правовой охраны социально-эконо-
мической сущности данного имущества, 
которая приобретала все большее значение 
значимого средства производства.

Первоначальная защита исключитель-
но ленных владений крупных земельных 
собственников с развитием экономи-
ки не могла уже отвечать потребностям 
все большего роста числа собственни-
ков недвижимого имущества: экономика 
развивалась, недвижимость «мельчала», 
становилась доступной широким слоям 
экономически активного населения. 

Указанные выше тенденции в конце 
концов и привели к пониманию объек-
та недвижимого имущества как особого 
предмета преступного посягательства 
на собственность.

22  Шершеневич Г. Ф. Курс гражданского права. М., 2018. С. 281.
23  Латкин В. Н. Лекции по внешней истории русского права. М. : Изд-во И. М. Прохорова, 1903. С. 344.
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После революции 1917 г.
В советский период истории законо-

датель, по сути, отказался от присущего 
дореволюционному гражданскому праву 
деления вещей, причем, в  ряде случаев, 
это было достаточно однозначным образом: 
декрет ВЦИК от 18 февраля 1918 г. «О со-
циализации земли» (в  ред. 1923  г.)24 ввел 
примечание к ст.  21 ГК  РСФСР 1922  г.25, 
которым такое деление отменялось. 

Таким образом, мы видим, что законо-
дательство о вещных правах советского 
периода не имело в своей первооснове 
достижений дореволюционной юридиче-
ской мысли, поэтому и было, в большей 
части, отвергнуто современным россий-
ским законодателем. 

В то же время, с развитием рыночных 
отношений законодатель пришел к  по-
ниманию повышенной общественной 
опасности противоправного завладения 
чужим недвижимым имуществом и вклю-
чил в  текст Уголовного кодекса РСФСР 
1960  г.26 ст.  1482. Эта конструкция была 
достаточно интересно: она предусматри-
вала уголовную ответственность за непра-
вомерное завладение чужим недвижимым 
имуществом с корыстной целью при  от-
сутствии признаков хищения.

Подобной нормы действующий уго-
ловный закон не содержит. Соответствен-
но, с точки зрения уголовно-правовой 
защиты права собственности на недвижи-
мое имущество защищаются тем же обра-
зом, что и на движимое. 

Такого рода подход, по мнению ряда 
авторов, препятствует надлежащей уго-
ловно-правовой охране прав на недвижи-
мость [13, с. 18]. 

Заключение
В настоящее время отечественное 

гражданское законодательство о недвижи-

мом имуществе, в сравнении с законода-
тельством прошлых периодов, характери-
зуется следующими основными чертами. 

Во-первых, российское гражданское 
право относительно института права соб-
ственности в большей мере восприняло 
правовые достижения дореволюционного, 
нежели советского периода нашей исто-
рии, что совершенно понятно ввиду того 
особенного понимания собственности, ко-
торое было характерным для времен Со-
ветского Союза. 

Во-вторых, несмотря на превалиро-
вание в законе абсолютно-правовой кон-
цепции права собственности на недви-
жимость, современное право учитывает 
и  интересы добросовестного приобрета-
теля недвижимости, что характерно, ско-
рее, для относительного характера права 
и,  соответственно, относительной же за-
щиты. Указанный момент следует учи-
тывать при  определении способов уго-
ловно-правовой охраны противоправно 
утратившего свое владение собственника 
недвижимости. 

В-третьих, мы, как и другие авторы, 
не  видим последовательности в закреп
лении норм об имущественных правах 
на  недвижимость27, поскольку расшире-
ние правовых возможностей собствен-
ника недвижимости совмещается с за-
претом уступки прав на собственность 
именно как имущественных прав без пе-
рехода права собственности (что допу-
скают отдельные зарубежные правопо-
рядки): приобрести «вторичное» право 
собственности или какое-либо из право-
мочий собственника без государствен-
ной регистрации перехода прав по рос-
сийскому законодательству невозможно. 
Последнее обстоятельство вновь свиде-
тельствует об  отсутствии в настоящее 
время среди отечественных правоведов 

24  СУ РСФСР. 1923. № 10, ст. 123.
25  Известия ВЦИК. 1922. 12 нояб.
26  Уголовный кодекс РСФСР (ред. от 1 июля 1994 г.) // Рос. вести. 1994. 6 июля.
27  Гражданское право : учеб. : в 2 т. / под ред. Е. А. Суханова. М. : Статут, 2018. Т. 1. С. 103.
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и  законодателей единой концепции субъ-
ективных вещных прав в объективном 
гражданском праве, что  опять-таки под-
черкивает актуальность заявленной те-
матики, хотя и принципиально облегчает 
уголовно-правовую защиту интересов 
собственника недвижимости. 

Принципиально вопрос с дополни-
тельной уголовно-правовой защитой прав 
собственника недвижимого имущества 
сегодня может быть решен не обязательно 
восстановлением некоего аналога ст. 1482 
УК РСФСР 1960 г., что нарушало бы си-
стемность норм о конструкциях составов 
преступления, предусмотренных Особен-

ной части Уголовного кодекса Российской 
Федерации. 

Например, возможно установление 
квалифицирующего или особо квалифи-
цирующего признака в одной из частей 
ст. 159 УК РФ с указанием, что посягатель-
ство на чужое недвижимое имущество 
отягчает наказание. Однако в современ-
ных условиях первоначально необходимо 
как минимум снять правовую неопреде-
ленность относительно возможности со-
вершения мошенничества путем хищения 
чужого имущества, для чего вполне доста-
точно однозначного разъяснения по этому 
поводу Пленума Верховного Суда РФ.
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