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А н н о т а ц и я .  Статья посвящена теоретическому и практическому аспектам уго-
ловной ответственности за совершение незаконных регистрационных действий 
с недвижимым имуществом. Проблема исследования заключается в высокой 
латентности данных преступлений и сложности квалификации деяний в услови-
ях цифровизации государственных реестров. Основополагающим методом ис-
следования выступает сравнительно-правовой анализ норм Уголовного кодекса 
РФ и профильного законодательства Германии (§ 348 УК ФРГ) и Китая (ст. 410 
УК КНР). Авторами проводится разграничение составов по объекту, объектив-
ной стороне, субъекту и субъективной стороне. На основе выявленных правовых 
пробелов и анализа зарубежного опыта формулируются конкретные предложе-
ния по модернизации статьи 170 УК РФ, направленные на расширение субъект-
ного состава и адаптацию нормы к функционированию Национальной системы 
пространственных данных.

К л ю ч е в ы е  с л о в а :  уголовная ответственность, недвижимое имущество, 
ЕГРН, незаконные сделки, зарубежный опыт, должностное лицо, экономические 
преступления, судебная практика, цифровизация права. 

5.1.4 Уголовно-правовые науки.

Д л я  ц и т и р о в а н и я :  Уторова Т. Н., Николаева А. В.  Понятие и зарубежный 
опыт института уголовной ответственности за регистрацию незаконных сде-
лок с недвижимым имуществом // Lex criminalis scientiarum. 2026. Том 3. № 2 (8).  
С. 125-130. doi 10.63118/3034-3259.2026.8.2.004.

Original article

Concept and foreign experience of the legal institution  
of criminal liability for the registration  

of illegal real estate transactions

©  Уторова Т. Н., Николаева А. В., 2026



126

Network scientific-practical journal 
"Lex criminalis scientiarum". 2026. Volume 3. № 2 (8)

TATIANA N. UTOROVA  
North-West Institute (branch) of the O.E. Kutafin Moscow State Law 
University (MSLU), Vologda, Russia, tatianautorova@yandex.ru,  
https://orcid.org/0000-0001-9625-7270

ANASTASIIA V. NIKOLAEVA  
North-West Institute (branch) of the O.E. Kutafin Moscow State Law University 
(MSLU), Vologda, Russia, nikolaevaav_bo13_1@mail.com

A b s t r a c t . The article examines the dogmatic and practical aspects of criminal liability 
for illegal registration actions involving real estate. The research problem lies in the 
high latency of these crimes and the complexity of qualifying acts in the context of the 
digitalization of state registers. The fundamental research method is a comparative 
legal analysis of the provisions of the Criminal Code of the Russian Federation and the 
relevant legislation of Germany (§ 348 of the Criminal Code of the Federal Republic of 
Germany) and China (Art. 410 of the Criminal Code of the PRC). The authors distinguish 
the corpus delicti based on the object, objective side, subject, and subjective side. Based 
on the identified legal gaps and the analysis of foreign experience, specific proposals 
are formulated for the modernization of Article 170 of the Criminal Code of the Russian 
Federation, aimed at expanding the subject composition and adapting the norm to the 
functioning of the National Spatial Data System.
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Актуальность настоящего исследования продиктована стремительной трансформаци-
ей механизмов государственного управления в сфере оборота недвижимости. В условиях 
функционирования Национальной системы пространственных данных (НСПД) и тотальной 
цифровизации государственных услуг, преступления, связанные с регистрацией прав на не-
движимое имущество, приобретают принципиально новые, высокотехнологичные формы 
проявления. 

Правоприменительная практика демонстрирует парадоксальную ситуацию: несмотря на 
высокую общественную опасность искажения данных Единого государственного реестра не-
движимости (ЕГРН), статья 170 Уголовного кодекса Российской Федерации (далее — УК РФ) 
остается фактически «спящей» нормой. Суды и органы предварительного расследования 
регулярно сталкиваются с проблемой разграничения ст. 170 УК РФ со смежными составами 
(ст. 285, ст. 292 УК РФ). В связи с этим возникает острая необходимость переосмысления 
подходов к криминализации подобных деяний, в том числе посредством рецепции эффек-
тивных инструментов из зарубежного опыта, в частности, уголовного законодательства Гер-
мании и Китая, которые могут быть адаптированы к современным российским реалиям.

Институт уголовной ответственности за регистрацию незаконных сделок с недвижимым 
имуществом в отечественном праве регламентирован статьей 170 УК РФ. Диспозиция дан-
ной нормы носит ярко выраженный бланкетный характер. Для уяснения признаков состава 
правоприменителю необходимо обращаться к массиву регулятивного законодательства: 
Гражданскому кодексу РФ, Федеральному закону от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной 
регистрации недвижимости», а также к подзаконным актам, таким как Приказ Росреестра от 
07.12.2023 № П/0514 «Об установлении порядка ведения Единого государственного реестра 
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недвижимости» и многим другим. 
В доктрине уголовного права до сих пор отсутствует легальное дефинирование термина 

«регистрация незаконных сделок с недвижимым имуществом». Опираясь на позиции таких 
исследователей, как Н.Н. Алексеенко [1, с. 21], Д.В. Ильин [2, с. 11], И.А. Клепицкий [3, с. 50] 
и Д.А. Лаптев [4, с. 143], мы предлагаем рассматривать данное понятие как противоправную 
деятельность уполномоченного специального субъекта, использующего свое служебное 
положение для внесения в государственные реестры заведомо недостоверных сведений 
на основании сделок, порочных по своему содержанию или форме. При этом в контексте 
цифровизации 2026 года данное определение должно в обязательном порядке охватывать 
манипуляции с цифровыми координатами, метаданными и электронными цифровыми под-
писями в автоматизированных системах Росреестра.

Законодатель поместил ст. 170 УК РФ в раздел VIII, отнеся деяние к преступлениям в 
сфере экономики. Как справедливо отмечают исследователи [5, с. 412], непосредственным 
объектом выступают общественные отношения, обеспечивающие установленный порядок 
экономической деятельности в сфере оборота недвижимости. Учитывая, что функция веде-
ния ЕГРН делегирована исключительно государству, дополнительным объектом неизбежно 
выступают интересы государственной службы. 

Объективная сторона сконструирована законодателем через три альтернативных дей-
ствия: 1) регистрация заведомо незаконных сделок с недвижимым имуществом; 2) умышлен-
ное искажение сведений в ЕГРН; 3) занижение кадастровой стоимости объекта. 

Субъект преступления является специальным. Исходя из бланкетности нормы и право-
применительной практики, субъектом может выступать исключительно должностное лицо 
Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) 
(в части регистрации и искажения сведений) либо сотрудник публично-правовой компании 
«Роскадастр» (в части манипуляций с кадастровой стоимостью). 

Субъективная сторона рассматриваемого состава характеризуется виной в виде пря-
мого умысла. При этом обязательным признаком выступает мотив — корыстная или иная 
личная заинтересованность. Именно этот элемент конструкции состава порождает главные 
проблемы в правоприменительной практике, что приводит к фактической «заморозке» ста-
тьи 170 УК РФ. Так по данным Судебного департамента при Верховном Суде РФ, по данной 
статье ежегодно выносятся лишь единичные приговоры [6]. 

Анализ судебной практики выявляет две фундаментальные проблемы квалификации. 
Первая проблема связана с искусственным обходом ст. 170 УК РФ при наличии дока-

занного корыстного мотива. В ситуациях, когда должностное лицо Росреестра осуществля-
ет незаконную регистрацию за незаконное вознаграждение (взятку), содеянное образует 
идеальную совокупность. Часть 3 статьи 17 УК РФ предписывает при конкуренции общей 
и специальной норм применять специальную, однако в нарушение этого правила действия 
виновных «выгоднее» квалифицировать по ст. 290 УК РФ (получение взятки) в совокупности 
с общей нормой — ст. 285 УК РФ (злоупотребление должностными полномочиями) или ст. 
292 УК РФ (служебный подлог). Правоохранительным органам «невыгодно» применять ст. 
170 УК РФ, поскольку она относится к категории преступлений небольшой тяжести (макси-
мальное наказание не предусматривает лишения свободы), в то время как применение ст. 
285 УК РФ позволяет использовать более строгие меры процессуального принуждения и 
улучшает ведомственные показатели борьбы с тяжкими коррупционными преступлениями. 
Такая практика прямо противоречит смыслу закона.

Вторая проблема возникает, когда корыстная или иная личная заинтересованность не 
доказана. Согласно разъяснениям, содержащимся в п. 16 Постановления Пленума Верхов-
ного Суда РФ от 16.10.2009 № 19 «О судебной практике по делам о злоупотреблении долж-
ностными полномочиями и о превышении должностных полномочий», личная заинтересо-
ванность должна выражаться в стремлении извлечь выгоду неимущественного характера 
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(карьеризм, протекционизм, сокрытие своей некомпетентности) [7]. Если следователю не 
удается собрать процессуальные доказательства того, что регистратор, внося незаконные 
сведения в ЕГРН, руководствовался именно этими мотивами, состав умышленного долж-
ностного преступления (как по ст. 170, так и по ст. 285 УК РФ) исключается. В таких случаях 
суды вынуждены переквалифицировать деяния на ст. 293 УК РФ (халатность), констатируя 
небрежное отношение к службе без прямого умысла на искажение реестра. Таким образом, 
жесткая привязка ст. 170 УК РФ к корыстному мотиву в условиях цифрового документообо-
рота, где искажения часто носят завуалированный характер, нивелирует ее превентивное 
значение.

Для выявления путей преодоления стагнации отечественной нормы целесообразно об-
ратиться к компаративистскому анализу. В Китайской Народной Республике схожие право-
отношения охраняются статьей 410 Уголовного кодекса КНР [8]. Концептуальное отличие 
заключается в объекте посягательства: норма расположена в главе 9 «Преступления про-
тив интересов государственной службы». Непосредственным объектом выступает не эконо-
мический оборот как таковой, а порядок управления государственным земельным фондом. 
Объективная сторона по ст. 410 УК КНР выражается в незаконном утверждении занятия/
реквизиции земель или незаконной продаже права владения государственными землями по 
заниженной стоимости. Разница в подходах обусловлена спецификой форм собственности: 
если РФ защищает достоверность реестра для стабильности частного оборота, то КНР за-
щищает государственную собственность от расхищения чиновниками. При этом субъект 
(должностное лицо) и субъективная сторона (умысел, корыстная или иная личная заинтере-
сованность) в составах КНР и РФ имеют общие черты, что подтверждает схожесть правопри-
менительных проблем в части доказывания мотива.

Иной концептуальный подход демонстрирует уголовное законодательство Федератив-
ной Республики Германия. В УК ФРГ [9] отсутствует отдельная статья, регулирующая ис-
ключительно регистрацию незаконных сделок с недвижимостью. Защита данных правоотно-
шений осуществляется через призму § 348 УК ФРГ «Интеллектуальный подлог должности». 

Непосредственным объектом по немецкому праву выступает публичное доверие к до-
стоверности и неоспоримости официальных документов, реестров и актов. Сравнивая дан-
ный подход с отечественным, можно констатировать, что российская модель (ст. 170 УК РФ) 
является излишне узкоспециализированной, вычленяя ЕГРН из общей системы государ-
ственного документооборота. 

Объективная сторона § 348 УК ФРГ выражается в удостоверении ложного факта или 
внесении заведомо ложных сведений в публичные регистры. Немецкая норма охватывает 
любое должностное искажение действительности. Это делает ее применение более гибким 
по сравнению с закрытым перечнем действий в российском законе. Кроме того, принципи-
альное отличие кроется в субъективной стороне: § 348 УК ФРГ требует лишь прямого умыс-
ла на искажение данных. Немецкому прокурору, в отличие от российского следователя, не 
нужно доказывать наличие корыстной или иной личной заинтересованности, что радикаль-
но снижает латентность таких преступлений на стадии возбуждения уголовного дела.

Значительна разница и в конструкции субъекта преступления. В Германии субъектом 
по § 348 выступает не только чиновник (Amtsträger), но и любое лицо, официально упол-
номоченное на совершение публично-значимых действий (например, нотариусы, судебные 
секретари, сертифицированные инженеры-геодезисты). В России же круг субъектов искус-
ственно ограничен ведомственной принадлежностью к Росреестру или Роскадастру.

Резюмируя проведенное исследование института ответственности по ст. 170 УК РФ в 
контексте компаративистского анализа с правовыми системами ФРГ и КНР, можно сформу-
лировать следующие выводы и предложения:

Во-первых, российская модель уголовно-правовой охраны регистрационной сферы 
характеризуется «узкопрофильной направленностью». В отличие от универсального стан-
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дарта должностной честности в Германии, отечественный законодатель обособил оборот 
недвижимости. С одной стороны, это подчеркивает статус ЕГРН как критически значимого 
ресурса экономической безопасности. С другой – создает искусственные барьеры для ква-
лификации.

Во-вторых, выявлена критическая недостаточность действующей конструкции субъект-
ного состава ст. 170 УК РФ. Для Российской Федерации образца 2026 года, с учетом де-
легирования части функций по приему и первичной верификации документов сотрудникам 
Многофункциональных центров (МФЦ), а также расширения полномочий кадастровых инже-
неров, ведомственный подход устарел. Представляется целесообразным трансформиро-
вать субъекта ст. 170 УК РФ из «ведомственного» в «функциональный», охватив уголовной 
ответственностью всех лиц, наделенных публичным правом верификации и передачи дан-
ных для внесения в ЕГРН.

В-третьих, технологическая трансформация и полномасштабный запуск Национальной 
системы пространственных данных (НСПД) меняют парадигму совершения преступления. 
Классическая «регистрация незаконной сделки на бумажном носителе» уступает место «ин-
теллектуальному искажению цифровых координат объекта» и подмене метаданных. Это 
требует от законодателя модернизации диспозиции ст. 170 УК РФ путем включения указания 
на манипуляции с электронными базами данных и цифровыми профилями объектов недви-
жимости.

В-четвертых, сравнительный анализ подтверждает, что эффективность нормы обеспе-
чивается не суровостью санкции (как в КНР), а неотвратимостью наказания за сам факт под-
рыва презумпции достоверности реестра (как в ФРГ). 

В качестве итоговой рекомендации предлагается исключить из состава ст. 170 УК РФ 
обязательный признак субъективной стороны в виде «корыстной или иной личной заинтере-
сованности», переведя фокус правовой охраны на защиту самого принципа достоверности 
государственных данных. Одновременно следует декриминализировать технические (рее-
стровые) ошибки, допущенные по неосторожности, оставив их в плоскости дисциплинарной 
и административной ответственности. Это позволит создать сбалансированную систему 
уголовно-правовых фильтров, адекватную вызовам современной цифровой экономики. 
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