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Ñîâåðøåíèå ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ – òðàäèöèîííàÿ ñôåðà àäìèíèñòðàòèâíîãî êîíòðî-
ëÿ, ÷òî îáúÿñíÿåòñÿ çíà÷èìîñòüþ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà êàê îáúåêòà ãðàæäàíñêîãî ïðàâà 
äëÿ ýêîíîìèêè ãîñóäàðñòâà.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ìåæäóíàðîäíîå ñîîáùåñòâî ñòðåìèòñÿ óíèôèöèðîâàòü çàêîíîäàòåëüñòâî 
â ñôåðå ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü. Â ýòèõ öåëÿõ óñèëèÿìè ðàçëè÷íûõ ãîñóäàðñòâ ñî-
âåðøàþòñÿ öåëåíàïðàâëåííûå äåéñòâèÿ ïî ñîçäàíèþ ïðàâîâûõ îñíîâ ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà 
íåäâèæèìîñòü. Íàïðèìåð, óæå ñîçäàíà íåêîììåð÷åñêàÿ íåïðàâèòåëüñòâåííàÿ ìåæäóíàðîäíàÿ 
îðãàíèçàöèÿ – Ìåæäóíàðîäíûé öåíòð ðåãèñòðàöèîííîãî ïðàâà (ÑÈÍÄÅÐ) ñî øòàá-êâàðòèðîé 
â Ìàäðèäå (Èñïàíèÿ). Â íåãî âõîäÿò îðãàíèçàöèè (ó÷ðåæäåíèÿ) áîëåå ÷åì 50 ñòðàí ìèðà.

Ìåòîäîëîãèÿ èññëåäîâàíèÿ
Òåîðåòèêî-ìåòîäîëîãè÷åñêèìè îñíîâàìè èññëåäîâàíèÿ ñòàëè îòå÷åñòâåííûå è çàðóáåæ-

íûå íîðìàòèâíûå ïðàâîâûå è íàó÷íûå èñòî÷íèêè ðåãóëèðîâàíèÿ ñäåëîê ñ çåìëåé. Â èññëå-
äîâàíèè ñóùíîñòè, ñîäåðæàíèÿ è ïðàêòèêè ýòîãî ýêîíîìè÷åñêîãî ôåíîìåíà äëÿ îáåñïå÷å-
íèÿ äîñòîâåðíîñòè, âåðèôèêàöèè, òî÷íîñòè ïîëó÷àåìûõ ðåçóëüòàòîâ ïðèìåíÿëñÿ êîìïëåêñ 
òåîðåòè÷åñêèõ (àíàëèç, ñèíòåç, ñðàâíåíèå, àíàëîãèÿ, èíäóêöèÿ, äåäóêöèÿ, èäåàëèçàöèÿ, ìî-
äåëèðîâàíèå) è ýìïèðè÷åñêèõ ìåòîäîâ (îïðîñ, ýêñïåðòíàÿ îöåíêà, àíàëèç äîêóìåíòîâ, áèî-
ãðàôè÷åñêèé ìåòîä, íàáëþäåíèå è äð.). Â ðàáîòå èñïîëüçîâàí êîìïëåêñíûé ïîäõîä ñ òåõíî-
ëîãèÿìè ñèñòåìíîãî, ñòðóêòóðíî-ôóíêöèîíàëüíîãî àíàëèçà. Ïîëó÷åííûå ðåçóëüòàòû àíàëè-
çèðîâàëèñü äëÿ óñòàíîâëåíèÿ ñâÿçåé, çàâèñèìîñòåé ìåæäó ïîêàçàòåëÿìè çàêîíîäàòåëüñòâà 
ðàçëè÷íûõ ñòðàí.

Ðåçóëüòàòû
Êàê èçâåñòíî, â ìåæäóíàðîäíîì óãîëîâíîì ïðàâå óñëîâíî ñóùåñòâóþò ÷åòûðå ñëîæèâøèå-

ñÿ ñèñòåìû: ðîìàíî-ãåðìàíñêàÿ, àíãëîñàêñîíñêàÿ, ñîöèàëèñòè÷åñêàÿ è ìóñóëüìàíñêàÿ [1–3]. 
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Íàèáîëüøèé èíòåðåñ äëÿ èññëåäîâàíèÿ çàÿâëåííîé òåìû ïðåäñòàâëÿþò ðîìàíî-ãåðìàí-
ñêàÿ è àíãëîñàêñîíñêàÿ ñèñòåìû. Ïåðâàÿ ôóíêöèîíèðóåò âî Ôðàíöèè, Èòàëèè, Áåëüãèè, 
Èñïàíèè, Øâåéöàðèè, Ïîðòóãàëèè, Ðóìûíèè, ÔÐÃ, Àâñòðèè, Âåíãðèè, Ñêàíäèíàâñêèõ 
ñòðàíàõ. Âòîðàÿ – â ÑØÀ è Âåëèêîáðèòàíèè. Ðîññèéñêîå ïðàâî, ëèøèâøèñü èäåîëîãè÷å-
ñêèõ, ïîëèòè÷åñêèõ è ýêîíîìè÷åñêèõ àòðèáóòîâ ñîöèàëèñòè÷åñêîãî ïðàâà, âåðíóëîñü ê ñèñ-
òåìå ðîìàíî-ãåðìàíñêîãî ïðàâà.

Êàê ïîêàçûâàåò àíàëèç íîðìàòèâíîé ïðàâîâîé áàçû, â óãîëîâíûõ êîäåêñàõ òàêèõ ñòðàí 
Çàïàäíîé Åâðîïû, êàê Íèäåðëàíäû, Áåëüãèÿ, Èñïàíèÿ, ÔÐÃ, Ôðàíöèÿ, Øâåöèÿ, Øâåéöàðèÿ, 
ðåãèñòðàöèÿ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé êàê ñàìîñòîÿòåëüíîå ïðåñòóïëåíèå îòñóòñòâóåò. 
Îäíàêî åãî ñîñòàâ âêëþ÷åí â äðóãèå íîðìû, ðåãëàìåíòèðóþùèå îòâåòñòâåííîñòü çà ïðåñòó-
ïëåíèÿ, ïðÿìî èëè êîñâåííî ïðè÷èíÿþùèå âðåä ïîðÿäêó îáîðîòà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ [4].

Ñîäåðæàòåëüíûé àíàëèç þðèäè÷åñêîé ëèòåðàòóðû ïîêàçûâàåò, ÷òî â ÷àñòè åâðîïåéñêèõ 
ñòðàí äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííèêà íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî (âêëþ÷àÿ çåìåëüíûå 
ó÷àñòêè) èñïîëüçóåòñÿ ãåðìàíñêàÿ ñäåëî÷íàÿ (êîíöåññóàëüíàÿ) ðåãèñòðàöèîííàÿ ìîäåëü ñèñ-
òåìû Òîððåíñà [5].

Ýòà ìîäåëü â íàñòîÿùåå âðåìÿ ñòàëà èíòåðíàöèîíàëüíîé. Â òåõ èëè èíûõ ìîäèôèêàöèÿõ 
îíà ðåàëèçîâàíà â Àâñòðàëèè, Êàíàäå (çà èñêëþ÷åíèåì øòàòà Êâåáåê), Âåëèêîáðèòàíèè, 
Íîâîé Çåëàíäèè, Ñèíãàïóðå, â íåêîòîðûõ øòàòàõ ÑØÀ, Òóíèñå, Àëæèðå è äð. Åå ñóòü ñî-
ñòîèò â òîì, ÷òî ãîñóäàðñòâî ãàðàíòèðóåò òî÷íîñòü òèòóëà, íàõîäÿùåãîñÿ â ðåãèñòðàòóðå 
(ñòðàõóåò îò îøèáîê), è ñîãëàñíî ýòîé ìîäåëè íåçàðåãèñòðèðîâàííûå ñäåëêè îáû÷íî íå îêà-
çûâàþò íèêàêîãî âîçäåéñòâèÿ íà ëþäåé, íå ÿâëÿþùèõñÿ ó÷àñòíèêàìè ýòèõ ñäåëîê.

Â ðåãèñòðàöèîííîé ìîäåëè Òîððåíñà ïðàâî íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê íàñòóïàåò èñêëþ÷èòåëü-
íî ñ ìîìåíòà ðåãèñòðàöèè ñäåëêè â àêòîâîé êíèãå. Ôóíêöèè ðåãèñòðàöèè âîçëàãàþòñÿ â îä-
íèõ ñòðàíàõ íà ñóäû íèçøåé èíñòàíöèè, âåäóùèå ïîçåìåëüíûå êíèãè (ÔÐÃ, Íèäåðëàíäû, 
Øâåöèÿ, Ïîëüøà è äð.); â äðóãèõ – íà íîòàðèàëüíûå îðãàíû (Áîëãàðèÿ, Âåíãðèÿ); â òðåòüèõ – 
íà ñïåöèàëüíî ñîçäàííûå ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû, â êîìïåòåíöèþ êîòîðûõ âõîäèò èñêëþ-
÷èòåëüíî ðåãèñòðàöèÿ ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü (Èòàëèÿ, Ôðàíöèÿ, Øâåéöàðèÿ è äð.) [5].

Ïî íåìåöêîìó ïðàâó þðèäè÷åñêàÿ êîíñòðóêöèÿ ñäåëêè ñ íåäâèæèìîé âåùüþ âêëþ÷àåò 
äâà äîãîâîðà: îäèí äîãîâîð èìååò îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâîé õàðàêòåð è ïðåäóñìàòðèâàåò 
îáÿçàòåëüñòâî ïðîäàâöà ïåðåäàòü íåäâèæèìóþ âåùü, à òàêæå îáÿçàííîñòü ïîêóïàòåëÿ ïðè-
íÿòü âåùü è óïëàòèòü çà íåå ïîêóïíóþ ñòîèìîñòü. Â òî æå âðåìÿ ïåðâûé äîãîâîð ñàì ïî ñåáå 
åùå íå âëå÷åò ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìóþ âåùü. Äëÿ ýòîãî òðåáóåòñÿ çà-
êëþ÷åíèå äîãîâîðà âåùíîãî õàðàêòåðà, öåëüþ êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ ïåðåäà÷à ïðàâà ñîáñòâåí-
íîñòè îò ïîêóïàòåëÿ ïðîäàâöó. Âåùíûé äîãîâîð ñ÷èòàåòñÿ þðèäè÷åñêè íåçàâèñèìûì îò 
ïåðâîãî äîãîâîðà, è òàêèì îáðàçîì ïîðîêè â îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâîì ñîãëàøåíèè ñàìè 
ïî ñåáå íå âëåêóò íåäåéñòâèòåëüíîñòè ïåðåõîäà âåùíîãî ïðàâà íà íåäâèæèìóþ âåùü. 
Íåñìîòðÿ íà êàæóùóþñÿ èçáûòî÷íîñòü, ýòà þðèäè÷åñêàÿ êîíñòðóêöèÿ ïîçâîëÿåò çàùèùàòü 
èíòåðåñû äîáðîñîâåñòíûõ ïðèîáðåòàòåëåé íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

Àíàëèç çàêîíîäàòåëüñòâà ÔÐÃ ïîêàçûâàåò, ÷òî óãîëîâíî-ïðàâîâîé ñîñòàâ ðåãèñòðàöèè 
íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé ñîäåðæèòñÿ íå òîëüêî â Óãîëîâíîì êîäåêñå (ÓÊ), íî è âî ìíî-
ãèõ èíûõ çàêîíîäàòåëüíûõ àêòàõ. Îòñóòñòâèå â íåìåöêîì çàêîíîäàòåëüñòâå êîíêðåòíîé ñòà-
òüè çà ïðåñòóïëåíèÿ â ýòîé ñôåðå íå îçíà÷àåò, ÷òî äåÿíèå íå âëå÷åò óãîëîâíîé îòâåòñòâåí-
íîñòè. Îñîáåííîñòü çàêîíîäàòåëüñòâà ÔÐÃ çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî êàæäàÿ çåìëÿ (ýëåìåíò 
ãîñóäàðñòâåííîãî óñòðîéñòâà) âïðàâå îñóùåñòâëÿòü ñàìîñòîÿòåëüíîå èñ÷åðïûâàþùåå óãî-
ëîâíî-ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå. Ïîýòîìó åñëè â ÓÊ ÔÐÃ íåò íîðìû, ðåãóëèðóþùåé çàêîí-
íîñòü ðåãèñòðàöèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, òî îíà ìîæåò áûòü ïðèíÿòà îòäåëüíûì çàêîíîì 
çåìëè [3].

Ðÿä äåÿíèé, îòíåñåííûõ, íàïðèìåð, â ÓÊ ÐÔ ê ãðóïïå ïðåñòóïëåíèé â ðàññìàòðèâàåìîé 
ñôåðå, â ÔÐÃ âêëþ÷åí â ãðóïïó èìóùåñòâåííûõ ïðåñòóïëåíèé. Ïðè÷åì ìíîãèå èç çàïðåòîâ, 
èìåþùèåñÿ â íàøåì ÓÊ, îòñóòñòâóþò â íåìåöêîì.
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Â ÓÊ Øâåöèè ñîäåðæàòñÿ ãëàâà, êîòîðàÿ ÷àñòè÷íî çàòðàãèâàåò âîïðîñû, ñâÿçàííûå ñ ðå-
ãèñòðàöèåé íåçàêîííûõ ñäåëîê. Òàê, â ñò. 1 ãë. 17 «Î ïðåñòóïëåíèÿõ ïðîòèâ îáùåñòâåííîé 
äåÿòåëüíîñòè» îïðåäåëÿåòñÿ, ÷òî ëèöî, êîòîðîå ïóòåì íàñèëèÿ èëè óãðîçû íàñèëèÿ íàïàäàåò 
íà êîãî-ëèáî ïðè îñóùåñòâëåíèè èì âëàñòíûõ ïîëíîìî÷èé èëè ïðèíóæäàåò åãî ñîâåðøèòü 
èëè ïðåïÿòñòâóåò ñîâåðøåíèþ èì îôèöèàëüíîãî äåéñòâèÿ, èëè â öåëÿõ ìåñòè çà òàêîå äåé-
ñòâèå, äîëæíî áûòü ïðèãîâîðåíî çà íàñèëèå èëè óãðîçó ãîñóäàðñòâåííîìó ñëóæàùåìó ê 
òþðåìíîìó çàêëþ÷åíèþ íà ñðîê íå áîëåå 4 ëåò, èëè, åñëè ïðåñòóïëåíèå ÿâëÿåòñÿ ìàëîçíà-
÷èòåëüíûì, ê øòðàôó èëè ê òþðåìíîìó çàêëþ÷åíèþ íà ñðîê íå áîëåå 6 ìåñÿöåâ [3].

Ñîäåðæàòåëüíûé àíàëèç íîðìàòèâíûõ ïðàâîâûõ äîêóìåíòîâ ñòðàí Çàïàäà ïîêàçàë, ÷òî âî 
ìíîãèõ èç íèõ óãîëîâíàÿ îòâåòñòâåííîñòü â îòíîøåíèè äîëæíîñòíûõ ëèö çà ðåãèñòðàöèþ 
íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè íàñòóïàåò â ñëó÷àå âíåñåíèÿ ëîæíûõ çàïèñåé â 
ïîçåìåëüíûå êíèãè èëè â äðóãèå ðåãèñòðàöèîííûå äîêóìåíòû. Íàïðèìåð, â ñîîòâåòñòâèè ñî 
ñò. 441-4 ÓÊ Ôðàíöèè ïîääåëêà, ñîâåðøåííàÿ â óäîñòîâåðåííîì äîêóìåíòå èëè â ðåãèñòðà-
öèîííîé êíèãå, óñòàíîâëåííîé ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòüþ, ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê äîëæíîñòíîå 
ïðåñòóïëåíèå è êàðàåòñÿ 10 ãîäàìè òþðåìíîãî çàêëþ÷åíèÿ è øòðàôîì â 1 000 000 åâðî. 
Äàííîå íàêàçàíèå óâåëè÷èâàåòñÿ äî 15 ëåò çàêëþ÷åíèÿ è øòðàôà â 15 000 000 åâðî, åñëè ïîä-
äåëêà èëè èñïîëüçîâàíèå ïîääåëîê îñóùåñòâëåíû ëèöîì, ÿâëÿþùèìñÿ ïðåäñòàâèòåëåì ãî-
ñóäàðñòâåííîé âëàñòè èëè âûïîëíÿþùèì çàäàíèå îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîãî àïïàðàòà, äåé-
ñòâóþùèì â ðàìêàõ âûïîëíåíèÿ ñâîèõ ñëóæåáíûõ îáÿçàííîñòåé [4].

Äîâîëüíî ñòðîãîå óãîëîâíîå íàêàçàíèå çà ôàëüñèôèêàöèþ ó÷åòíûõ çàïèñåé äëÿ ðåãèñòðà-
öèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïðåäóñìîòðåíî â Íèäåðëàíäàõ. Íàïðèìåð, ñò. 360 ÓÊ Íèäåðëàíäîâ 
îïðåäåëÿåòñÿ îòâåòñòâåííîñòü çà òàêîå äåÿíèå â âèäå òþðåìíîãî çàêëþ÷åíèÿ íà ñðîê äî 
3 ëåò èëè øòðàôa ïÿòîé êàòåãîðèè. À ñò. 333 ýòîãî êîäåêñà ðåãëàìåíòèðóåò îòâåòñòâåííîñòü 
çà óíè÷òîæåíèå èëè ïîâðåæäåíèå ìåæåâûõ çíàêîâ: «…ëèöî, êîòîðîå ñ öåëüþ ïîëó÷åíèÿ 
íåçàêîííîãî äîõîäà äëÿ ñåáÿ èëè äðóãîãî ëèöà ðàçðóøàåò, ïåðåäâèãàåò, ñíèìàåò èëè ïðèâî-
äèò â íåãîäíîñòü ÷òî-ëèáî ñëóæàùåå äëÿ îòìåòêè ãðàíèöû ÷àñòíîãî âëàäåíèÿ, ïîäëåæèò 
ñðîêó òþðåìíîãî çàêëþ÷åíèÿ íå áîëåå äâóõ ëåò èëè øòðàôó ïÿòîé êàòåãîðèè». Ïðèìåðíî 
òàêàÿ æå îòâåòñòâåííîñòü çà «óíè÷òîæåíèå èëè ïîâðåæäåíèå ìåæåâûõ ñòîëáîâ, óãëîâûõ ïîä-
ñòàâîê èëè äåðåâüåâ, ïîñàæåííûõ èëè ïðèçíàííûõ äëÿ óñòàíîâëåíèÿ ãðàíèö ìåæäó ðàçëè÷-
íûìè íàñëåäñòâåííûìè ó÷àñòêàìè» ïðåäóñìîòðåíà ñò. 546 ÓÊ Áåëüãèè.

Èñïàíñêèé çàêîíîäàòåëü â ñâîåì ÓÊ 1995 ã. â ñôåðå ðåãèñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ 
çåìëåé ðàçðàáîòàë ñèñòåìó ñî÷åòàíèÿ íàêàçàíèé è ìåð áåçîïàñíîñòè. Ïðè÷åì ïðèìåíåíèå 
ìåð áåçîïàñíîñòè îñíîâûâàåòñÿ íà óñòàíîâëåíèè «êðèìèíàëüíîé îïàñíîñòè» ëèöà, ñîâåð-
øèâøåãî ïðåñòóïëåíèå. Îòëè÷èòåëüíîé îñîáåííîñòüþ èñïàíñêîãî óãîëîâíîãî çàêîíîäàòåëü-
ñòâà ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî îíî ïðåäóñìàòðèâàåò óãîëîâíóþ îòâåòñòâåííîñòü çà ïðîäàæó, îáìåí 
èëè çàëîã óæå ïðîäàííîãî, îáìåíåííîãî èëè çàëîæåííîãî ó÷àñòêà ëèáî çà çàêëþ÷åíèå ïðî-
òèâîïðàâíûõ ñäåëîê âî âðåä òðåòüèì ëèöàì [4].

Çàêîíîäàòåëü Èñïàíèè ê ïðåñòóïëåíèÿì îòíåñ íåçàêîííîå çàâëàäåíèå ÷óæèì çåìåëüíûì 
ó÷àñòêîì èëè ïðàâîì íà íåãî (ñò. 245) è ïîâðåæäåíèå ìåæåâûõ çíàêîâ (ñò. 246). Òàê, ñîãëàñ-
íî ÷. 1 ñò. 245 ÓÊ Èñïàíèè «òîìó, êòî ñ ïðèìåíåíèåì íàñèëèÿ èëè çàïóãèâàíèÿ çàéìåò 
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî èëè çàõâàòèò âåùíîå ïðàâî íà ÷óæóþ íåäâèæèìîñòü, åìó, êðîìå 
íàêàçàíèÿ çà íàñèëüñòâåííûå äåéñòâèÿ, íàçíà÷àåòñÿ øòðàô íà ñóììó îò 6 äî 18 ìåñÿ÷íûõ 
çàðàáîòíûõ ïëàò â çàâèñèìîñòè îò ïîëó÷åííîé âûãîäû è ïðè÷èíåííîãî âðåäà». Ïî ñìûñëó 
÷. 2 ñò. 245 ÓÊ Èñïàíèè, «òîò, êòî çàéìåò áåç äîëæíîãî ðàçðåøåíèÿ íåäâèæèìóþ ñîáñòâåí-
íîñòü, ÷óæîé äîì èëè çäàíèå, êîòîðûå íå ÿâëÿþòñÿ æèëèùåì, èëè ðàñïîëîæèòñÿ â íåì 
ïðîòèâ âîëè ñîáñòâåííèêà, íàêàçûâàåòñÿ øòðàôîì íà ñóììó îò 3 äî 6 ìåñÿ÷íûõ çàðàáîòíûõ 
ïëàò». Çà ïîâðåæäåíèå ìåæåâûõ çíàêîâ ñò. 246 ÓÊ Èñïàíèè ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ çíà÷èòåëü-
íûé øòðàô. Îíà îïðåäåëÿåò, ÷òî «òîò, êòî èçìåíèò ìåæåâûå ñòîëáû èëè ãðàíèöû íàñåëåí-
íûõ ïóíêòîâ èëè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà èëè ëþáûå çíàêè ëèáî ìåæåâûå çíàêè, ïðåäíà-
çíà÷åííûå äëÿ îïðåäåëåíèÿ ãðàíèö ñîáñòâåííîñòè èëè äåìàðêàöèè ñìåæíûõ çåìåëüíûõ 
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ó÷àñòêîâ, êàê ïóáëè÷íûõ, òàê è ÷àñòíûõ, íàêàçûâàåòñÿ øòðàôîì íà ñóììó îò 3 äî 18 ìåñÿ÷-
íûõ çàðàáîòíûõ ïëàò, åñëè ñóììà ïîëó÷åííîé âûãîäû èëè òîé, êîòîðóþ äîëæíû áûëè ïî-
ëó÷èòü, ïðåâûøàåò 50 òûñÿ÷ åâðî».

Áîëåå ñòðîãîå óãîëîâíîå íàêàçàíèå çà óíè÷òîæåíèå èëè ïîâðåæäåíèå ìåæåâûõ çíàêîâ 
ïðèìåíÿåòñÿ â Øâåéöàðèè è Øâåöèè. Íàïðèìåð, ñò. 256 ÓÊ Øâåéöàðèè îïðåäåëÿåò, ÷òî 
«êòî ñ öåëüþ ïðè÷èíèòü óùåðá ÷üåìó-ëèáî èìóùåñòâó èëè äðóãèì ïðàâàì èëè ïîëó÷èòü äëÿ 
ñåáÿ èëè äðóãîãî ëèöà íåçàêîííóþ âûãîäó óñòðàíÿåò ïîãðàíè÷íûé êàìåíü èëè ïîãðàíè÷íûé 
èëè ìåæåâîé çíàê, ïåðåìåùàåò èõ, äåëàåò íåóçíàâàåìûìè, ïîääåëûâàåò èëè ôàëüñèôèöèðó-
åò, íàêàçûâàåòñÿ êàòîðæíîé òþðüìîé íà ñðîê äî 3 ëåò èëè òþðåìíûì çàêëþ÷åíèåì».

Â ÓÊ Øâåöèè (ñò. 8) çà ôàëüñèôèêàöèþ ìåæåâîãî çíàêà äëÿ âèíîâíîãî ïðåäóñìàòðèâà-
åòñÿ òþðåìíîå çàêëþ÷åíèå íà ñðîê áîëåå 4 ëåò èëè, åñëè ïðåñòóïëåíèå ÿâëÿåòñÿ ìàëîçíà÷è-
òåëüíûì, øòðàô èëè òþðåìíîå çàêëþ÷åíèå íà ñðîê íå áîëåå 6 ìåñÿöåâ. 

Â ÓÊ Ðåñïóáëèêè Ïîëüøà (1998 ã.) â ãë. XXXVI «Ïðåñòóïëåíèÿ ïðîòèâ õîçÿéñòâåííîãî 
îáîðîòà» – 12 ñòàòåé, êîòîðûå ðåãëàìåíòèðóþò çàùèòó ðûíî÷íûõ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé. 
Ðåãèñòðàöèÿ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé íåïîñðåäñòâåííî ïðîïèñàíà â ñò. 296. Â ïàðàãðàôå 1 
ýòîé ñòàòüè ïðåäóñìîòðåíà îòâåòñòâåííîñòü òåõ, êòî, áóäó÷è îáÿçàííûì íà îñíîâàíèè ïîëî-
æåíèé çàêîíà, ðåøåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåãî îðãàíà èëè äîãîâîðà çàíèìàòüñÿ èìóùåñòâåííû-
ìè äåëàìè èëè õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòüþ, çëîóïîòðåáëÿÿ íàäåëåííûìè ïðàâàìè èëè 
âîçëîæåííûìè íà íåãî îáÿçàííîñòÿìè, ïðè÷èíÿåò çíà÷èòåëüíûé èìóùåñòâåííûé óùåðá 
ôèçè÷åñêîìó, þðèäè÷åñêîìó ëèöó ëèáî îðãàíèçàöèîííîé åäèíèöå áåç îáðàçîâàíèÿ þðèäè-
÷åñêîãî ëèöà, ïîäëåæèò íàêàçàíèþ ëèøåíèåì ñâîáîäû íà ñðîê îò 3 ìåñÿöåâ äî 5 ëåò. 
Ïàðàãðàô 2 ïðåäóñìàòðèâàåò îòâåòñòâåííîñòü, åñëè âèíîâíûé â ïðåñòóïëåíèè, ïðåäóñìîò-
ðåííîì â ïàðàãðàôå 1, äåéñòâóåò ñ öåëüþ ïîëó÷åíèÿ èìóùåñòâåííîé âûãîäû, íàêàçàíèå – 
ëèøåíèå ñâîáîäû íà ñðîê îò 6 ìåñÿöåâ äî 8 ëåò. Ïàðàãðàô 3 ïðåäóñìàòðèâàåò íàêàçàíèå â 
âèäå ëèøåíèÿ ñâîáîäû íà ñðîê îò 1 ãîäà äî 10 ëåò, åñëè âèíîâíûé â ïðåñòóïëåíèè, ïðåäó-
ñìîòðåííîì â ïàðàãðàôàõ 1 è 2, ïðè÷èíÿåò èìóùåñòâåííûé óùåðá â áîëüøîì ðàçìåðå. 
Ïàðàãðàô 4 ïðåäóñìàòðèâàåò íàêàçàíèå – ëèøåíèå ñâîáîäû íà ñðîê äî 3 ëåò – çà òî, ÷òî 
âèíîâíûé â ïðåñòóïëåíèè, ïðåäóñìîòðåííîì â ïàðàãðàôå 1 èëè 3, äåéñòâóåò íåóìûøëåííî. 
Ïàðàãðàô 5 ïðåäóñìàòðèâàåò ñëó÷àè, êîãäà ëèöî íå ïîäëåæèò íàêàçàíèþ çà òî, ÷òî äî íà÷à-
ëà óãîëîâíîãî ïðåñëåäîâàíèÿ äîáðîâîëüíî ïîëíîñòüþ âîçìåñòèëî ïðè÷èíåííûé óùåðá [6].

Â îñîáîì ðÿäó íàõîäèòñÿ çàêîíîäàòåëüñòâî ïî ðåãóëèðîâàíèþ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé 
ßïîíèè è Êèòàÿ. Îñîáåííîñòü èñòîðè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ óãîëîâíîé þñòèöèè ýòèõ ñòðàí çà-
êëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî îíà îáîñîáëåíà îò ïðàâîâîãî âëèÿíèÿ çàïàäíûõ êóëüòóð. Êàê îòìå÷àë 
À.À. Ïèîíòêîâñêèé, èõ ñîñòàâèòåëè ðóêîâîäñòâîâàëèñü èçâåñòíûì êîíôóöèàíñêèì ïðèíöè-
ïîì: «Íàðîä íå äîëæåí çíàòü çàêîíîâ, íî ëèøü ïîä÷èíÿòüñÿ èì» [7].

Â ÿïîíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå ñóùåñòâóþò êàê ÓÊ, òàê è ñïåöèàëüíûå óãîëîâíûå çàêîíû, 
óãîëîâíî-ïðàâîâûå íîðìû íåóãîëîâíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, íîðìàòèâíûå àêòû ìåñòíîãî 
çíà÷åíèÿ. Óãîëîâíî-ïðàâîâûå íîðìû íåóãîëîâíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ðàññðåäîòî÷åíû ïî 
ðàçëè÷íûì îòðàñëÿì ïðàâà: êîíñòèòóöèîííîé, ãðàæäàíñêîé, àäìèíèñòðàòèâíîé, óãîëîâíî-
èñïîëíèòåëüíîé. Êàê ïîêàçûâàåò àíàëèç, íåñìîòðÿ íà ìíîæåñòâî íîðì óãîëîâíî-ïðàâîâîãî 
õàðàêòåðà, â ÓÊ ßïîíèè ñîäåðæèòñÿ ëèøü îäíà ñòàòüÿ, êîòîðóþ êîñâåííî ìîæíî ïðèìåíèòü 
ê ðàññìàòðèâàåìîé ïðîáëåìå, – ñò. 235-II («Íåçàêîííûé çàõâàò íåäâèæèìîé ñîáñòâåííî-
ñòè»). Îäíàêî â íåé óñòàíîâëåíà äîâîëüíî ñòðîãàÿ óãîëîâíàÿ îòâåòñòâåííîñòü: «…òîò, êòî 
íåçàêîííî çàõâàòèë ó äðóãîãî ëèöà åãî íåäâèæèìóþ ñîáñòâåííîñòü, íàêàçûâàåòñÿ ëèøåíèåì 
ñâîáîäû ñ ïðèíóäèòåëüíûì ôèçè÷åñêèì òðóäîì íà ñðîê äî 10 ëåò» [8].

Óãîëîâíîå çàêîíîäàòåëüñòâî Êèòàéñêîé Íàðîäíîé Ðåñïóáëèêè, êàê ïîêàçûâàåò àíàëèç, 
ïî-ïðåæíåìó îñòàëîñü íà ïîçèöèÿõ ñîöèàëèñòè÷åñêîãî óãîëîâíîãî ïðàâà. Óãîëîâíàÿ îòâåò-
ñòâåííîñòü çà ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé ïðåäóñìîòðåíà ñò. 419 ãë. 9 ÓÊ ÊÍÐ 
«Äîëæíîñòíûå ïðåñòóïëåíèÿ». Ñîãëàñíî ýòîé ñòàòüå ðàáîòíèêè ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ, 
çëîóïîòðåáèâøèå èç êîðûñòíûõ ïîáóæäåíèé ñâîèìè äîëæíîñòíûìè ïîëíîìî÷èÿìè, íåçà-
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êîííî óòâåðäèâøèå çàíÿòèå, ðåêâèçèöèþ çåìåëü èëè íåçàêîííî ïî íèçêîé ñòîèìîñòè ïóñ-
òèâøèå íà ïðîäàæó ïðàâî âëàäåíèÿ ãîñóäàðñòâåííûìè çåìëÿìè, ïðè îòÿã÷àþùèõ îáñòîÿ-
òåëüñòâàõ íàêàçûâàþòñÿ ëèøåíèåì ñâîáîäû íà ñðîê äî 3 ëåò èëè êðàòêîñðî÷íûì ëèøåíèåì 
ñâîáîäû íà ñðîê äî 3 ëåò, èëè êðàòêîñðî÷íûì ëèøåíèåì ñâîáîäû; òå æå äåÿíèÿ, åñëè îíè 
ïðè÷èíèëè îñîáî êðóïíûé óùåðá ãîñóäàðñòâåííûì èëè êîëëåêòèâíûì èíòåðåñàì, íàêàçû-
âàþòñÿ ëèøåíèåì ñâîáîäû íà ñðîê îò 3 äî 7 ëåò [9].

Àêòóàëüíûì ñëåäóåò ñ÷èòàòü îïûò ñòðàí ÑÍÃ è Áàëòèè. Ýòè ñòðàíû äîëãîå âðåìÿ íàõî-
äèëèñü â åäèíîì ïðàâîâîì ïðîñòðàíñòâå ñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèåé, ïîýòîìó â íîâûõ ñîöè-
àëüíî-ýêîíîìè÷åñêèõ óñëîâèÿõ ñ ðåãóëèðîâàíèåì çåìåëüíîãî îáîðîòà îíè èñïûòûâàþò òà-
êèå æå òðóäíîñòè. 

Èçó÷åíèå óãîëîâíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ýòèõ ñòðàí ïîêàçûâàåò, ÷òî ñîñòàâ ðåãèñòðàöèè 
íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé îáóñëîâëåí îáùèìè íàðóøåíèÿìè ïîðÿäêà îáîðîòà çåìåëüíûõ 
ó÷àñòêîâ. Èõ ìîæíî êëàññèôèöèðîâàòü êàê ñàìîñòîÿòåëüíûå îáùåñòâåííî îïàñíûå äåÿíèÿ, 
êîòîðûå êðèìèíàëèçèðîâàíû òàêèìè ïîâåäåí÷åñêèìè àêòàìè, êàê èñêàæåíèå äàííûõ ãîñó-
äàðñòâåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà, çàíèæåíèå èëè çàâûøåíèå ðàçìåðîâ ïëàòåæåé çà çåìëþ, 
íåçàêîííîå çàâëàäåíèå ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì, óíè÷òîæåíèå èëè ïîâðåæäåíèå ìåæå-
âûõ çíàêîâ. 

Íàïðèìåð, êàê ïîêàçûâàþò ðåçóëüòàòû àíàëèçà íîðìàòèâíûõ çàêîíîäàòåëüñòâ ñòðàí ÑÍÃ 
è Áàëòèè, â íåêîòîðûõ èç íèõ íåïîñðåäñòâåííî ïðåäóñìîòðåíà óãîëîâíàÿ îòâåòñòâåííîñòü çà 
äîëæíîñòíûå ïðåñòóïëåíèÿ â ñôåðå ðåãèñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé. Òàêèìè ãîñó-
äàðñòâàìè ÿâëÿþòñÿ Àçåðáàéäæàí, Ãðóçèÿ, Êàçàõñòàí, Êèðãèçèÿ, Òàäæèêèñòàí, Ýñòîíèÿ. 
Íåò ñïåöèàëüíîé íîðìû, ðåãëàìåíòèðóþùåé îòâåòñòâåííîñòü çà ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ 
ñäåëîê ñ çåìëåé â óãîëîâíûõ êîäåêñàõ Áåëàðóñè, Ëèòâû, Ìîëäîâû, Óçáåêèñòàíà. Â ýòèõ 
ñòðàíàõ óãîëîâíàÿ îòâåòñòâåííîñòü çà ïîäîáíûå ïðåñòóïëåíèÿ ðåãëàìåíòèðóåòñÿ â êîìïëåê-
ñå äðóãèõ ñòàòåé ïî óãîëîâíî-ïðàâîâîé îõðàíå ïîðÿäêà îáîðîòà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ – íà-
ïðèìåð, óíè÷òîæåíèå èëè ïîâðåæäåíèå ìåæåâûõ çíàêîâ, ñàìîâîëüíûé çàõâàò çåìåëüíûõ 
ó÷àñòêîâ è äð. À â òàêèõ ñòðàíàõ, êàê Àðìåíèÿ, Ëàòâèÿ, Óêðàèíà, óãîëîâíîå çàêîíîäàòåëü-
ñòâî âîîáùå íå èìååò íîðì, îïðåäåëÿþùèõ ïðèçíàêè ïðåñòóïëåíèé ïðîòèâ ïîðÿäêà îáîðî-
òà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

Äåòàëüíûé àíàëèç óãîëîâíûõ êîäåêñîâ âûøåóêàçàííûõ ñòðàí ïîçâîëÿåò âûÿâèòü îáùåå è 
÷àñòíîå â îõðàíå çåìëåïîëüçîâàíèÿ è îòâåòñòâåííîñòè çà ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ 
çåìëåé. Íàïðèìåð, ê ãåðìàíñêîé ñèñòåìå ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà íåäâèæèìîñòü ïðèìêíóëè 
íåêîòîðûå ãîñóäàðñòâà ïîñòñîâåòñêîãî ïðîñòðàíñòâà, òðàäèöèîííî íàõîäÿùèåñÿ ïîä íåìåö-
êèì âëèÿíèåì (Ýñòîíèÿ, Ëèòâà, Ëàòâèÿ). Íàïðèìåð, â ÓÊ Ýñòîíñêîé Ðåñïóáëèêè óãîëîâíî-
ïðàâîâàÿ îõðàíà ïîðÿäêà çåìëåïîëüçîâàíèÿ îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî íîðìàì ñò. 154-1 è 154-2, 
óñòàíàâëèâàþùèõ îòâåòñòâåííîñòü çà íàðóøåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ, òðåáîâàíèé 
ê çåìëåïîëüçîâàíèþ, ïîðÿäêó âåäåíèÿ çåìåëüíîãî êàäàñòðà. Ýòè ïðîòèâîïðàâíûå äåÿíèÿ 
êâàëèôèöèðóþòñÿ êàê õîçÿéñòâåííûå ïðàâîíàðóøåíèÿ. Ñòàòüÿ 154-1 ÓÊ Ýñòîíèè îïðåäåëÿ-
åò, ÷òî íàêàçàíèþ â âèäå øòðàôà ïîäâåðãàåòñÿ ëèöî, âèíîâíîå â ñàìîâîëüíîì çàíÿòèè èëè 
ñàìîâîëüíîì îáìåíå, à òàêæå â êóïëå-ïðîäàæå, çàëîãå, äàðåíèè èëè àðåíäå çåìåëüíîãî ó÷à-
ñòêà èëè ñîâåðøåíèè èíûõ äåéñòâèé, íàðóøàþùèõ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ. Ñòàòüÿ 
154-2 îïðåäåëÿåò îòâåòñòâåííîñòü, íàïðèìåð, çà íàðóøåíèå ïîðÿäêà âåäåíèÿ çåìåëüíîãî 
êàäàñòðà, ïðè÷èíèâøåå çíà÷èòåëüíûé óùåðá, â âèäå äèñöèïëèíàðíîãî èëè àäìèíèñòðàòèâ-
íîãî âçûñêàíèÿ. Òàêîå äåÿíèå íàêàçûâàåòñÿ øòðàôîì èëè àðåñòîì. Åñëè ïðè ýòîì áûë íà-
íåñåí êðóïíûé óùåðá èëè íàñòóïèëè òÿæêèå ïîñëåäñòâèÿ, òî âèíîâíûé ëèøàåòñÿ ñâîáîäû 
íà ñðîê äî 2 ëåò.

Êàê âèäíî èç ðåçóëüòàòîâ àíàëèçà, çàêîíîäàòåëü Ýñòîíèè (ïî ñìûñëó ñò. 154-2) ïðÿìî íå 
ïðåäóñìàòðèâàåò îòâåòñòâåííîñòü çà ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé. Â òî æå âðåìÿ 
÷àñòü ñîñòàâà òàêîãî ïðåñòóïëåíèÿ ïðîñìàòðèâàåòñÿ, íàïðèìåð, â íàðóøåíèè ïîðÿäêà âåäå-
íèÿ çåìåëüíîãî êàäàñòðà, ÷òî â êîíå÷íîì ñ÷åòå îáóñëîâëèâàåò íåçàêîííîñòü ðåãèñòðàöèè. 



Èííîâàòèêà è ýêñïåðòèçà. 2019. Âûïóñê 1 (26)

85

Çàêîíîäàòåëü Ëèòâû ÷àñòü ñîñòàâà ïðåñòóïëåíèé â ñôåðå íåçàêîííîé ðåãèñòðàöèè çåìëè 
îòíåñ ê äåÿíèÿì, íàðóøàþùèì ïîðÿäîê óïðàâëåíèÿ îáîðîòîì çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Òàê, 
íàïðèìåð, ñò. 298 ÓÊ Ëèòîâñêîé Ðåñïóáëèêè íàõîäèòñÿ â ãë. XVII «Ïðåñòóïëåíèÿ è ïðî-
ñòóïêè ïðîòèâ ïîðÿäêà óïðàâëåíèÿ», õîòÿ è óñòàíàâëèâàåò îòâåòñòâåííîñòü çà íåçàêîííîå 
èçìåíåíèå ìåæåâîãî çíàêà çåìëåïîëüçîâàíèÿ. Â íåé, â ÷àñòíîñòè, îïðåäåëåíî: «…òîò, êòî 
íåçàêîííî óñòðàíèë, ñìåñòèë, ïåðåäåëàë ëèáî ïîñòàâèë ìåæåâîé çíàê çåìëåïîëüçîâàíèÿ, 
ãåîäåçè÷åñêèé, ãåîëîãè÷åñêèé ëèáî ãåîôèçè÷åñêèé çíàê, ñîâåðøèë óãîëîâíûé ïðîñòóïîê è 
íàêàçûâàåòñÿ ïóáëè÷íûìè ðàáîòàìè ëèáî øòðàôîì èëè àðåñòîì».

Ãîñóäàðñòâåííûé êîíòðîëü íàä îáîðîòîì íåäâèæèìîñòè â Ëàòâèè îñóùåñòâëÿåòñÿ â ñîîò-
âåòñòâèè ñ Çàêîíîì î çåìåëüíûõ êíèãàõ ïóòåì ðåãèñòðàöèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ïðàâ íà 
íèõ â ñïåöèàëüíîì ðååñòðå – Çåìåëüíîé êíèãå. Ïîëíîìî÷èÿ ïî âåäåíèþ Çåìåëüíîé êíèãè 
âîçëîæåíû íà ðàéîííûå ñóäû Ëàòâèéñêîé Ðåñïóáëèêè. Çåìåëüíàÿ êíèãà ñîñòîèò èç äâóõ 
ðàçäåëîâ – çåìåëüíîãî è êàäàñòðîâîãî. Â êàäàñòðîâîì ðàçäåëå Çåìåëüíîé êíèãè îòðàæàþòñÿ 
ôàêòè÷åñêèå õàðàêòåðèñòèêè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, à â çåìåëüíîì – ïðàâîâîé ñòàòóñ 
íåäâèæèìîñòè, âêëþ÷àÿ îáðåìåíåíèÿ â âèäå èïîòåêè, àðåíäíûõ ïðàâ, ïðàâ ïðåèìóùåñòâåí-
íîé ïîêóïêè.

Èíòåðåñåí îïûò ðåãëàìåíòàöèè îòâåòñòâåííîñòè çà ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ 
çåìëåé â óãîëîâíîì çàêîíîäàòåëüñòâå Ðåñïóáëèêè Ìîëäîâà. Ñîñòàâ ïîäîáíîãî ïðåñòóïëåíèÿ 
âêëþ÷åí â ðåãëàìåíòàöèþ ñôåðû îáîðîòà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, è â ÷àñòíîñòè â íåçà-
êîííîå çàâëàäåíèå ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì. Â ïîñëåäíåì, êðîìå òîãî, îïðåäåëÿåòñÿ ìåðà 
îòâåòñòâåííîñòè çà óíè÷òîæåíèå èëè ïîâðåæäåíèå ìåæåâûõ çíàêîâ.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ÷. 1 ñò. 193 ÓÊ Ðåñïóáëèêè Ìîëäîâà íåçàêîííîå ïîëíîå èëè ÷àñòè÷íîå 
çàâëàäåíèå ÷óæîé íåäâèæèìîñòüþ (àïðèîðè òàêîå âîçìîæíî ïîñðåäñòâîì íåçàêîííîé ðåãè-
ñòðàöèè) íàêàçûâàåòñÿ øòðàôîì â ðàçìåðå îò 200 äî 500 óñëîâíûõ åäèíèö èëè àðåñòîì íà 
ñðîê äî 6 ìåñÿöåâ. Òå æå äåéñòâèÿ, ñîâåðøåííûå äâóìÿ èëè áîëåå ëèöàìè ëèáî ïóòåì óíè÷-
òîæåíèÿ èëè ïåðåìåùåíèÿ ìåæåâûõ çíàêîâ ÷óæîé íåäâèæèìîñòè èëè ñ ïðèìåíåíèåì íàñè-
ëèÿ, èëè ñ óãðîçîé åãî ïðèìåíåíèÿ íàêàçûâàþòñÿ øòðàôîì â ðàçìåðå îò 500 äî 1000 óñëîâ-
íûõ åäèíèö èëè ëèøåíèåì ñâîáîäû íà ñðîê îò 2 äî 5 ëåò (÷. 2).

Â ÷àñòè óãîëîâíî-ïðàâîâîé îõðàíû ïîðÿäêà îáîðîòà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïîó÷èòåëåí îïûò 
Êàçàõñòàíà. Çàêîíîäàòåëü ýòîãî ãîñóäàðñòâà çàùèòó îáùåñòâåííûõ îòíîøåíèé, ñêëàäûâàþ-
ùèõñÿ â ñôåðå îáîðîòà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, â ÓÊ îïðåäåëèë â òðåõ ñòàòüÿõ: ñò. 225 
«Ðåãèñòðàöèÿ íåçàêîííûõ ñäåëîê ïî ïðèðîäîïîëüçîâàíèþ», ñò. 226 «Ïðèíóæäåíèå ê ñîâåð-
øåíèþ ñäåëêè èëè ê îòêàçó îò ñå ñîâåðøåíèÿ» (ãë. 7 «Ïðåñòóïëåíèÿ â ñôåðå ýêîíîìè÷åñêîé 
äåÿòåëüíîñòè») è ñò. 186 «Íàðóøåíèå âåùíûõ ïðàâ íà çåìëþ» (ãë. 6 «Ïðåñòóïëåíèÿ ïðîòèâ 
ñîáñòâåííîñòè»). Â íèõ åñòü íåêîòîðûå îòëè÷èÿ îò îáùåïðèíÿòûõ â ñòðàíàõ ÑÍÃ òåõíèêî-
þðèäè÷åñêèõ ïðèåìîâ ôîðìóëèðîâàíèÿ ñîñòàâà ðåãèñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé. 
Íàïðèìåð, êàçàõñòàíñêèé çàêîíîäàòåëü ïðåäóñìîòðåë îòâåòñòâåííîñòü çà ðåãèñòðàöèþ íåçà-
êîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé â ñîñòàâå îáùèõ ïðàâîíàðóøåíèé â ñôåðå ïîëüçîâàíèÿ ïðèðîäíû-
ìè ðåñóðñàìè. Êðîìå òîãî, â ñò. 186 íå òîëüêî îáîçíà÷åí îñíîâíîé ñîñòàâ ïðåñòóïëåíèÿ, 
ñâÿçàííîãî ñ íåçàêîííûì ïðîíèêíîâåíèåì è çàâëàäåíèåì ÷óæèì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì (ðà-
çóìååòñÿ, ñ ïîñëåäóþùèì þðèäè÷åñêèì çàêðåïëåíèåì ïðàâ), íî è äàíû åãî êâàëèôèöèðî-
âàííûå âèäû: íåçàêîííîå ïðîíèêíîâåíèå íà ÷óæîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê; íåçàêîííûé çàõâàò 
÷óæîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà; ïðîíèêíîâåíèå íà ÷óæîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïîâëåêøåå ïðè÷è-
íåíèå ñóùåñòâåííîãî âðåäà ïðàâàì èëè îõðàíÿåìûì çàêîíîì èíòåðåñàì ãðàæäàí èëè îðãà-
íèçàöèé ëèáî îõðàíÿåìûì çàêîíîì èíòåðåñàì îáùåñòâà èëè ãîñóäàðñòâà; ïðîíèêíîâåíèå, 
çàõâàò, ñîâåðøåííûå ñ ïðèìåíåíèåì íàñèëèÿ ëèáî ñ óãðîçîé åãî ïðèìåíåíèÿ; çàõâàò ãðóï-
ïîé ëèö; çàõâàò, ñîïðîâîæäàþùèéñÿ íåçàêîííûì îáûñêîì; çàõâàò äîëæíîñòíûì ëèöîì ñ 
èñïîëüçîâàíèåì ñâîåãî ñëóæåáíîãî ïîëîæåíèÿ. 

Êàê âèäíî, â ïîíÿòèå «íàðóøåíèå âåùíûõ ïðàâ íà çåìëþ» â çàêîíîäàòåëüñòâå Êàçàõñòàíà 
âêëþ÷åíû äâà ñàìîñòîÿòåëüíûõ ïðåñòóïíûõ äåÿíèÿ: íåçàêîííîå ïðîíèêíîâåíèå íà ÷óæîé 
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çåìåëüíûé ó÷àñòîê è íåçàêîííûé çàõâàò ÷óæîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Çà îáà ïðåäóñìàòðèâà-
åòñÿ øèðîêèé ñïåêòð íàêàçàíèÿ. Òàê, ñò. 186 îïðåäåëÿåò: «1. Íåçàêîííîå ïðîíèêíîâåíèå íà 
÷óæîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïîâëåêøåå ïðè÷èíåíèå ñóùåñòâåííîãî âðåäà ïðàâàì èëè îõðà-
íÿåìûì çàêîíîì èíòåðåñàì ãðàæäàí èëè îðãàíèçàöèé ëèáî îõðàíÿåìûì çàêîíîì èíòåðåñàì 
îáùåñòâà èëè ãîñóäàðñòâà, – íàêàçûâàåòñÿ øòðàôîì â ðàçìåðå äî 100 ìåñÿ÷íûõ ðàñ÷åòíûõ 
ïîêàçàòåëåé èëè â ðàçìåðå çàðàáîòíîé ïëàòû èëè èíîãî äîõîäà îñóæäåííîãî çà ïåðèîä äî 
1 ìåñÿöà, ëèáî ïðèâëå÷åíèåì ê îáùåñòâåííûì ðàáîòàì íà ñðîê îò 120 äî 180 ÷àñîâ, ëèáî 
èñïðàâèòåëüíûìè ðàáîòàìè íà ñðîê äî 1 ãîäà, ëèáî àðåñòîì íà ñðîê äî 3 ìåñÿöåâ.

2. Òî æå äåÿíèå, ñîâåðøåííîå ñ ïðèìåíåíèåì íàñèëèÿ ëèáî ñ óãðîçîé åãî ïðèìåíåíèÿ, 
èëè ãðóïïîé ëèö, èëè ñîïðîâîæäàâøååñÿ íåçàêîííûì îáûñêîì, à ðàâíî íåçàêîííûé çàõâàò 
÷óæîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, – íàêàçûâàþòñÿ øòðàôîì â ðàçìåðå îò 200 äî 500 ìåñÿ÷íûõ 
ðàñ÷åòíûõ ïîêàçàòåëåé èëè â ðàçìåðå çàðàáîòíîé ïëàòû èëè èíîãî äîõîäà îñóæäåííîãî çà 
ïåðèîä îò 2 äî 5 ìåñÿöåâ ëèáî àðåñòîì íà ñðîê îò 2 äî 4 ìåñÿöåâ, ëèáî ëèøåíèåì ñâîáîäû 
íà ñðîê äî 2 ëåò.

3. Äåÿíèÿ, ïðåäóñìîòðåííûå ÷àñòÿìè ïåðâîé èëè âòîðîé íàñòîÿùåé ñòàòüè, ñîâåðøåííûå 
ëèöîì ñ èñïîëüçîâàíèåì ñâîåãî ñëóæåáíîãî ïîëîæåíèÿ, – íàêàçûâàþòñÿ øòðàôîì â ðàçìå-
ðå îò 500 äî 800 ìåñÿ÷íûõ ðàñ÷åòíûõ ïîêàçàòåëåé èëè â ðàçìåðå çàðàáîòíîé ïëàòû èëè èíî-
ãî äîõîäà îñóæäåííîãî çà ïåðèîä îò 5 äî 8 ìåñÿöåâ ëèáî ëèøåíèåì ïðàâà çàíèìàòü îïðåäå-
ëåííûå äîëæíîñòè èëè çàíèìàòüñÿ îïðåäåëåííîé äåÿòåëüíîñòüþ íà ñðîê îò 2 äî 5 ëåò, ëèáî 
àðåñòîì íà ñðîê îò 4 ìåñÿöåâ, ëèáî ëèøåíèåì ñâîáîäû íà ñðîê äî 3 ëåò» [10].

Ïî ñò. 226 ÓÊ Êàçàõñòàíà, íàêàçûâàåòñÿ ïðèíóæäåíèå ê ñîâåðøåíèþ ñäåëêè èëè ê îòêà-
çó îò åå ñîâåðøåíèÿ ïîä óãðîçîé ïðèìåíåíèÿ íàñèëèÿ óíè÷òîæåíèÿ èëè ïîâðåæäåíèÿ ÷óæî-
ãî èìóùåñòâà, à ðàâíî ðàñïðîñòðàíåíèå ñâåäåíèé, êîòîðûå ìîãóò ïðè÷èíèòü ñóùåñòâåííûé 
âðåä ïðàâàì è èíòåðåñàì ïîòåðïåâøåãî èëè åãî áëèçêèõ, ïðè îòñóòñòâèè ïðèçíàêîâ âûìîãà-
òåëüñòâà, îãðàíè÷åíèåì ñâîáîäû íà ñðîê äî 3 ëåò ëèáî àðåñòîì íà ñðîê äî 6 ìåñÿöåâ, ëèáî 
ëèøåíèåì ñâîáîäû íà ñðîê äî 2 ëåò ñî øòðàôîì â ðàçìåðå äî 100 ìåñÿ÷íûõ ðàñ÷åòíûõ ïî-
êàçàòåëåé èëè â ðàçìåðå çàðàáîòíîé ïëàòû èëè èíîãî äîõîäà îñóæäåííîãî çà ïåðèîä äî 
1 ìåñÿöà ëèáî áåç òàêîâîãî. Ïî ÷àñòè 2 íàêàçûâàþòñÿ ëèöà çà òî æå äåÿíèå, åñëè îíî ñîâåð-
øåíî: à) íåîäíîêðàòíî; á) ñ ïðèìåíåíèåì íàñèëèÿ; â) îðãàíèçîâàííîé ãðóïïîé.

Ñàíêöèÿ ïî ÷. 2 ñò. 226 ÓÊ Êàçàõñòàíà ïðåäóñìàòðèâàåò íàêàçàíèå – ëèøåíèå ñâîáîäû 
íà ñðîê îò 2 äî 6 ëåò ñ êîíôèñêàöèåé èìóùåñòâà èëè áåç òàêîâîé.

Ïðàêòè÷åñêè íå îòëè÷àåòñÿ îò ïðèíÿòîé â ðîññèéñêîì óãîëîâíîì çàêîíîäàòåëüñòâå êîíñò-
ðóêöèÿ ñîñòàâà ðåãèñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé â ÓÊ Êèðãèçñêîé Ðåñïóáëèêè è â ÓÊ 
Ðåñïóáëèêè Òàäæèêèñòàí. Â ñò. 179 ÓÊ Êèðãèçñêîé Ðåñïóáëèêè è ñò. 261 ÓÊ Ðåñïóáëèêè 
Òàäæèêèñòàí ïðåäóñìîòðåíà îòâåòñòâåííîñòü çà òðè îòíîñèòåëüíî ñàìîñòîÿòåëüíûõ, õîòÿ è 
âçàèìîñâÿçàííûõ äåéñòâèÿ: à) ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé; á) èñêàæåíèå ó÷åòíûõ 
äàííûõ ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà; â) çàíèæåíèå ðàçìåðîâ ïëàòåæåé çà çåìëþ.

Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî, â îòëè÷èå îò ÓÊ ÐÔ, ñò. 179 ÓÊ Êèðãèçñêîé Ðåñïóáëèêè ïðåäóñìîò-
ðåíà îòâåòñòâåííîñòü íå òîëüêî çà çàíèæåíèå, íî è çà çàâûøåíèå ðàçìåðîâ ïëàòåæåé çà 
çåìëþ.

Îáùèì â óãîëîâíîì çàêîíîäàòåëüñòâå Êèðãèçèè è Òàäæèêèñòàíà ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî, âî-ïåð-
âûõ, ðåãèñòðàöèÿ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé ðàññìàòðèâàåòñÿ â êà÷åñòâå ïðåñòóïëåíèÿ â 
ñôåðå ýêîíîìè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè, ñîâåðøàåìîãî äîëæíîñòíûì ëèöîì ñ èñïîëüçîâàíèåì 
ñëóæåáíîãî ïîëîæåíèÿ; âî-âòîðûõ, äåÿíèå îöåíèâàåòñÿ êàê ïðåñòóïëåíèå íåáîëüøîé òÿæåñòè.

Íàêàçàíèå çà ýòî ïðåñòóïëåíèå, ñîãëàñíî ñò. 179 ÓÊ Êèðãèçñêîé Ðåñïóáëèêè è ñò. 261 ÓÊ 
Ðåñïóáëèêè Òàäæèêèñòàí, íå î÷åíü ñòðîãîå: øòðàô; ëèøåíèå ïðàâà çàíèìàòü îïðåäåëåííûå 
äîëæíîñòè èëè çàíèìàòüñÿ îïðåäåëåííîé äåÿòåëüíîñòüþ; îáÿçàòåëüíûå îáùåñòâåííûå ðàáîòû.

Íå èìååò ñóùåñòâåííîãî îòëè÷èÿ ñîñòàâ ðåãèñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé â ÓÊ 
Ðåñïóáëèêè Óçáåêèñòàí. Îäíàêî ñàíêöèè çà ýòî ïðåñòóïëåíèå çíà÷èòåëüíî ìÿã÷å, ÷åì â 
Êèðãèçèè è Òàäæèêèñòàíå. Ñò. 229-1 ÓÊ ðåãëàìåíòèðóåò æåñòêóþ îòâåòñòâåííîñòü çà ñàìî-
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âîëüíûé çàõâàò çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ òîëüêî ïîñëå ïðèìåíåíèÿ àäìèíèñòðàòèâíîãî âçûñêà-
íèÿ çà òàêîå æå äåéñòâèå. Íàêàçàíèå – øòðàô îò 50 äî 100 ìèíèìàëüíûõ ðàçìåðîâ çàðàáîò-
íîé ïëàòû, èñïðàâèòåëüíûå ðàáîòû äî 3 ëåò, àðåñò äî 6 ìåñÿöåâ.

Â ÓÊ Ãðóçèè íåçàêîííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñäåëîê ñ çåìëåé îòíîñèòñÿ ê ïðåñòóïëåíèÿì ïðîòèâ 
ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé èëè èíîé ýêîíîìè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè. Ïðèçíàêè ýòîãî ïðåñòóïëå-
íèÿ èçëîæåíû â ñò. 191 (ãë. XXVI «Ïðåñòóïëåíèÿ ïðîòèâ ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé èëè èíîé 
ýêîíîìè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè»): «…íåçàêîííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ñäåëîê, ñâÿçàííûõ ñ çåìëåé, èñ-
êàæåíèå ó÷åòíûõ äàííûõ Ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà ëèáî çàíèæåíèå çåìåëüíî-
ãî íàëîãà èç êîðûñòíûõ ïîáóæäåíèé èëè ïî èíûì ëè÷íûì ìîòèâàì». Òàêîå ïðåñòóïëåíèå â 
Ãðóçèè êëàññèôèöèðóåòñÿ êàê ìåíåå òÿæêîå è ïðåäóñìàòðèâàåò íàêàçàíèå â âèäå øòðàôà 
èëè îáùåñòâåííî ïîëåçíîãî òðóäà íà ñðîê îò 120 äî 180 ÷àñîâ ëèáî àðåñòà íà ñðîê äî òðåõ 
ìåñÿöåâ, ëèáî ëèøåíèÿ ïðàâà çàíèìàòü äîëæíîñòè èëè çàíèìàòüñÿ äåÿòåëüíîñòüþ íà ñðîê 
äî 3 ëåò [11].

Êàê âèäíî, ñîãëàñíî çàêîíîäàòåëþ Ãðóçèè ñóáúåêòîì ðåãèñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ 
çåìëåé ìîæåò áûòü òîëüêî äîëæíîñòíîå ëèöî.

Óãîëîâíàÿ îòâåòñòâåííîñòü çà ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé ïðåäóñìîòðåíà â 
ÓÊ Àçåðáàéäæàíñêîé Ðåñïóáëèêè. Êàê ïîêàçûâàåò àíàëèç, â ñðàâíåíèè ñ óãîëîâíûì çàêî-
íîäàòåëüñòâîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ñôåðà óãîëîâíî íàêàçóåìîãî ïîâåäåíèÿ ñóáúåêòà òàì 
ðàñøèðåíà. Çàêîíîäàòåëü Àçåðáàéäæàíà îòíîñèò ðåãèñòðàöèþ íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé 
ê ýêîíîìè÷åñêèì ïðåñòóïëåíèÿì, íàðóøàþùèì ïîðÿäîê çåìëåâëàäåíèÿ è çåìëåïîëüçîâà-
íèÿ, ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ. Ïðèçíàêè òàêîãî ïðåñòóïíîãî äåÿíèÿ è ñàíêöèè çà íåãî 
èçëîæåíû â ñò. 188 ÓÊ Àçåðáàéäæàíñêîé Ðåñïóáëèêè (ãë. 23 «Ïðåñòóïëåíèÿ ïðîòèâ ñîáñò-
âåííîñòè»): «…íàðóøåíèå çàêðåïëåííîãî çàêîíîì ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ, òî åñòü 
ñàìîâîëüíûé çàõâàò, çàìåíà èëè ïîñåâ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, íàêàçûâàþòñÿ øòðàôîì â ðàç-
ìåðå îò 100 äî 500 ìèíèìàëüíûõ ðàçìåðîâ îïëàòû òðóäà ëèáî îáùåñòâåííûìè ðàáîòàìè íà 
ñðîê äî 200 ÷àñîâ, ëèáî èñïðàâèòåëüíûìè ðàáîòàìè íà ñðîê äî 1 ãîäà».

Îáñóæäåíèå
Îñíîâíûå ðåçóëüòàòû èññëåäîâàíèÿ îáñóæäåíû â õîäå ïðåïîäàâàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè 

íà ëåêöèÿõ, ñåìèíàðàõ, ïðàêòè÷åñêèõ çàíÿòèÿõ ïî þðèäè÷åñêèì äèñöèïëèíàì, ïîëó÷åíû 
ïîëîæèòåëüíûå îòçûâû.

Îñíîâíûå âûâîäû
1. Îáçîð çàðóáåæíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, ïðåäóñìàòðèâàþùåãî óãîëîâíóþ îòâåòñòâåííîñòü 

çà íàðóøåíèå ïîðÿäêà îáîðîòà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ïîêàçûâàåò, ÷òî ïðîáëåìà ñîñòàâà ðåãè-
ñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé â óãîëîâíîì çàêîíîäàòåëüñòâå âåäóùèõ èíîñòðàííûõ 
ãîñóäàðñòâ ðåøàåòñÿ ïî-ðàçíîìó.

2. Â Ðîññèè ñò. 170 ÓÊ ÐÔ, ïðåäóñìàòðèâàþùàÿ îòâåòñòâåííîñòü çà íåçàêîííóþ ðåãèñò-
ðàöèþ çåìëè, îñòàåòñÿ íåýôôåêòèâíîé. Â ñâÿçè ñ ýòèì íåîáõîäèìû ó÷åò è ïðèìåíåíèå 
ëó÷øèõ çàðóáåæíûõ ïðàâîâûõ ïðàêòèê.

Ïðàêòè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè
Çàêîíîäàòåëþ ÐÔ:
– îáîáùèòü ñîñòàâ ðåãèñòðàöèè íåçàêîííûõ ñäåëîê ñ çåìëåé â çàðóáåæíîé ïðàêòèêå è 

ðåãëàìåíòèðîâàòü îòâåòñòâåííîñòü çà ïðîòèâîïðàâíûå äåÿíèÿ.
– óòî÷íèòü ñò. 170 ÓÊ ÐÔ, âçÿâ çà îáðàçåö ðîìàíî-ãåðìàíñêóþ ïðàâîâóþ ñèñòåìó. 
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