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Аннотация. Автор поднимает глобальную для постсоветской России проблему 
борьбы с преступлениями в сфере земельных правоотношений, наиболее опас-
ной разновидностью которых является носящий серийный характер противо-
правный переход права собственности на земельные ресурсы, находящиеся в 
государственной или муниципальной собственности либо в частной собственно-
сти граждан. С целью углубленного и объективного познания данного явления, 
изучения истоков его зарождения автор осуществляет краткий исторический экс-
курс. Им формулируется вывод о том, что возникновению массового интереса 
криминалитета к незаконному юридическому оформлению права собственности 
на землю способствовал ряд хронологически обусловленных, но зачастую не 
вполне согласованных между собой и даже противоречивых тенденций в сфере 
земельной реформы, в итоге обернувшихся столь неблагоприятными и парадок-
сальными последствиями. Далее, на основе соответствующего терминологиче-
ского инструментария криминалистического учения о механизме преступления, 
а также репрезентативной эмпирической базы в виде 187 изученных уголовных 
дел о преступлениях в сфере земельных правоотношений исследуется специфи-
ка механизма преступной деятельности в этой сфере. Автор обозначает структуру 
механизма преступления, познание которого является необходимым ключом к 
всестороннему и полному расследованию данных деяний. Вследствие отсутствия 
в нормативной литературе как такового однозначного термина «преступления в 
сфере земельных правоотношений» автор на основе обобщения эмпирических 
источников обозначает перечень типичных составов преступления, входящих в 
данную группу, трактуя в данном случае уголовно-правовые нормы в качестве 
информативных источников для формирования комплексных криминалисти-
ческих методик. Определенное внимание уделяется характеристике типичных 
субъектов данных деяний, дифференцированных на четыре категории, а также 
специфике способов совершения данных деяний. Это позволило автору выявить 
типичные пробелы в доказательственной базе по уголовным делам по данной 
категории деяний и выразить методико-криминалистические рекомендации по 
их восполнению путем совершенствования организации расследования и непо-
средственного осуществления процессуальных действий.
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Abstract. The author raises the problem that is common in post-Soviet Russia: 
counteracting crimes in the sphere of land relationships. Their most dangerous and 
serial type is transition of the ownership rights to land resources that are public 
or municipal property, or private property of citizens. The article presents a short 
historical overview aimed at a deeper and more objective understanding of this phe-
nomenon and studying its origins. The author concludes that an extensive interest of 
criminals in criminal official registration of land property rights was encouraged by a 
number of long-term, but often badly coordinated and even contradictory trends in 
the sphere of land reform that, in the end, led to very unfavorable and paradoxical 
consequences. The author uses the terminological instruments of the criminalistic 
teaching on the mechanism of crime and a representative empirical base of 187 
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researched criminal cases in the sphere of land relationships to examine the specific 
features of these criminal actions’ mechanism. The author outlines the structure 
of the crime mechanism whose understanding is a necessary key to a comprehen-
sive and complete investigation of such actions. The normative documents lack a 
uniform definition of the term «crimes in the sphere of land relationships», so the 
author summarizes information from the empirical sources and presents a list of 
typical offences included in this group, interpreting criminal law norms as sources of 
information for the development of complex criminalistic methods. The article also 
includes characteristics of typical subjects of these actions, that are broken into four 
categories, and the specific features of the methods of committing these crimes. 
It allowed the author to identify typical gaps in the evidence foundations for the 
criminal cases of this category and to present methodological and criminalistic rec-
ommendations on bridging these gaps through the improvement of the organization 
of the investigation and the procedural actions themselves.

Современная ситуация в сфере борьбы с по-
сягательствами на регламентированные отече-
ственным законодательством земельные право-
отношения, наиболее опасной формой которых 
является криминальное перераспределение зе-
мельных ресурсов, отражает результаты адапта-
ции криминалитета к парадоксальным и проти-
воречивым тенденциям земельной реформы в 
Российской Федерации [1]. Следственно-судеб-
ная практика свидетельствует о выявлении мно-
гочисленных фактов незаконного приобретения 
земли и дальнейшей государственной регистра-
ции права собственности на нее. Наряду с еди-
ничными фактами захвата земельных участков 
для ведения личного подсобного хозяйства, са-
доводства или огородничества возникли целые 
криминальные рынки земли. Участники подоб-
ных криминальных образований различной сте-
пени общности готовы реализовывать сложные 
преступные схемы [2], итогом чего становится 
переход по «заказу» заинтересованных лиц 
права собственности или иных законных прав 
на участки, обладающие повышенным спросом 
вследствие благоприятных климатических или 
экологических условий, географического распо-
ложения, инфраструктуры. Вполне логично, что 
такие формы преступного нарушения земель-
ного законодательства реализуются с участием 
чиновников государственных или муниципаль-
ных органов, в ведении которых находятся во-
просы распределения земельных участков, со-
трудников Росреестра, кадастровых инженеров, 
председателей садоводческих товариществ, 
характеризуются серийностью преступной дея-
тельности, достаточной степенью сплоченности 
и целеустремленности соучастников.

Возникновению нынешней ситуации с кри-
минальным рынком земли предшествовал ряд 
неоднозначных, отчасти не вполне взвешенных 
и согласованных между собой тенденций во 

внутренней политике нашего государства в сфе-
ре решения земельного вопроса [3], реализо-
ванных на протяжении достаточно длительного 
исторического периода. 

Исторически Россия являлась аграрным го-
сударством с неисчерпаемыми запасами при-
родных ресурсов [4; 5]. В крестьянском обиходе 
земля почиталась как «кормилица», обрастала 
различными легендами и преданиями. Но, не-
смотря на огромную территорию, крестьянству, 
составлявшему значительную часть населения 
страны, вплоть до отмены крепостного права 
находившемуся не только в экономической, но 
и в юридической зависимости от помещиков, 
вынужденному нести повинности в виде труда 
на барина и выплаты оброка, выделялись скуд-
ные земельные наделы. Согласно законода-
тельству советского периода, земля, ее недра, 
иные природные ресурсы на конституционном 
уровне были объявлены принадлежащими го-
сударству. Данная норма сосуществовала с ши-
роко пропагандируемым лозунгом «земля  — 
крестьянам», отвергающим прежний режим, 
но, тем не менее, носящим скорее декларатив-
ный, нежели реальный характер, о чем свиде-
тельствует не лишенная карательного характера 
кампания по коллективизации сельского хозяй-
ства, раскулачиванию зажиточных крестьян. 
Даже согласно Основному закону государства 
периода так называемого развитого социализ-
ма — Конституции СССР 1977 г. (ст. 11–13), как 
гражданам, так и колхозам или совхозам земля 
могла предоставляться лишь в пользование.

В то же время в советский период нашей 
истории в рамках реализации Продовольствен-
ной программы, направленной на нейтрали-
зацию дефицита продуктов питания, на госу-
дарственном уровне было принято решение о 
стимулировании садоводства и огородничества, 
предоставлении трудящимся (представителям 
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как сельского, так и городского населения) зе-
мельных участков для ведения личного подсоб-
ного хозяйства. Постепенно весьма значительное 
число земель было преобразовано в садовод-
ческие или огороднические товарищества, чле-
нами которых могли стать лишь сотрудники 
соответствующих юридических лиц, поскольку 
крупные земельные наделы предоставлялись 
изначально различным предприятиям, учрежде-
ниям, организациям, которые, в свою очередь, 
распределяли участки между своими работника-
ми. С другой стороны, поскольку по советскому 
законодательству труд являлся обязательным, 
то потенциально садоводами и огородниками 
могли стать практически все граждане. Вместе 
с тем нередко участки для ведения садоводства 
или огородничества предоставлялись на терри-
ториях, изначально не вполне подходящих для 
такой деятельности и требующих длительного 
и кропотливого труда для их соответствующей 
адаптации: вне городских поселений, вдалеке 
от маршрутов движения общественного транс-
порта, не оборудованных современными тех-
нологиями коммунально-бытового назначения 
(водопровод, газопровод, электроснабжение). 
Неудивительно, что многие горожане, особенно 
не имевшие опыта ведения сельскохозяйствен-
ных работ, быстро разочаровались в эффектив-
ности и целесообразности такой деятельности 
и постепенно утратили интерес к выделенным 
им земельным участкам, передарив их своим 
знакомым, а то и попросту пассивно прекратив 
их дальнейшее посещение, формально не от-
казываясь от статуса члена товарищества. С дру-
гой стороны, дачные, садовые или огородные 
участки по советскому законодательству предо-
ставлялись не в собственность, а в пожизненное 
наследуемое владение или в постоянное (бес-
срочное) пользование. И хотя случаи фактиче-
ских сделок по купле-продаже или дарению этих 
участков между гражданами иногда имели ме-
сто, юридически (официально) такие действия 
оформлялись иным образом, при содействии 
председателя и правления соответствующего 
товарищества. Как таковые земельные участки 
не являлись товаром, имеющим определенную 
рыночную стоимость исходя из площади, рас-
положения, наличия строений, коммуникаций и 
иных характеристик.

Таким образом, поскольку в советский пе-
риод нашего государства земля не являлась 
объектом высоколиквидной недвижимости, 
многими гражданами просто недооценивалась 

истинная значимость находящихся в их ведении 
земельных ресурсов. Закономерно, что с учетом 
обозначенных выше факторов закрепляющие 
соответствующие права на земельные участки 
документы, выданные в советский и ранний 
постсоветский период, не обладали существен-
ной технической сложностью в плане защиты 
от подделок. Хотя, как известно, денежные ку-
пюры и другие ценные бумаги в тот период уже 
имели определенный комплекс средств защи-
ты. Но и большинству населения нашей страны 
тогда еще не были доступны высококачествен-
ные средства копировально-множительной 
техники, что также обусловливало ощущение 
«самодостаточности» правоустанавливающих 
документов на землю.

Конституция РФ 1993  г., провозгласив рав-
нозначность всех форм собственности, при-
знала в том числе право частной собственно-
сти на землю, распространяемое не только на 
коллективные образования, но и на личность. 
Собственникам земельных участков была пре-
доставлена свобода распоряжения данными 
объектами недвижимости (возможность приоб-
ретения, продажи, сдачи в аренду или в залог 
участков, оборот которых не запрещен или не 
ограничен и т.д.) (ст. 9, 36 Конституции РФ).

Признание земельных участков в качестве 
пользующегося спросом и высоколиквидного 
товара потребовало детального регулирования 
земельных правоотношений, что воплотилось в 
разработке, принятии и вступлении в силу Зе-
мельного кодекса РФ 2001 г. Представляя собой 
правовую основу земельных правоотношений, 
указанный нормативный акт дифференциру-
ет земли на категории, исходя из их целевого 
назначения и разрешенного режима использо-
вания. В системе руководящих начал в сфере 
землевладения и землепользования обращает 
на себя внимание принцип платности исполь-
зования земель, реализующийся в возмездном 
характере приобретения земельных участков, 
в ряде случаев сопровождающемся прове-
дением торгов (аукционов). При этом земли, 
предоставленные гражданам на правах пожиз-
ненного наследуемого владения или постоян-
ного (бессрочного) пользования до вступления 
в силу Земельного кодекса РФ, не требуют вы-
купа землевладельцами. 

Более того, согласно Федеральному закону 
РФ «О внесении изменений в некоторые зако-
нодательные акты Российской Федерации по 
вопросу оформления в упрощенном виде прав 
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граждан на отдельные объекты недвижимо-
го имущества» от 30 июня 2006  г. №  93, полу-
чившему в обиходе устойчивое наименование 
«дачная амнистия», на указанные категории 
земель распространяется упрощенный режим 
оформления и государственной регистрации 
права собственности. Иными словами, земли, 
ранее предоставленные гражданам во владе-
ние или в пользование, при наличии минималь-
ного комплекта документов, подтверждающих 
законность соответствующих притязаний (вклю-
чая государственный акт на право владения или 
пользования земельным участком, справку из 
СНТ либо выписку из похозяйственной книги, 
ведущейся в местном административно-тер-
риториальном образовании), могут быть по-
ставлены на кадастровый учет и оформлены в 
собственность с внесением соответствующей 
информации в государственный реестр прав на 
недвижимое имущество.

Именно совокупность указанных факторов 
стимулировала резкий всплеск преступности в 
сфере земельных правоотношений, что, в свою 
очередь, явилось частным проявлением общей 
тенденции небывалого ранее количественного и 
качественного роста экономических и коррупци-
онных преступлений [6–10]. Наиболее оживлен-
но отреагировал на вступление в силу законо-
дательства «о дачной амнистии» криминалитет, 
причем в отличие даже от многих законных 
землевладельцев, пожелавших оформить право 
собственности на предоставленные им земель-
ные участки, тем более в отличие от лиц, утра-
тивших связь с СНТ и долгие годы не посещавших 
свои участки. Более того, многие из представи-
телей последней категории граждан, будучи не-
компетентными относительно новых тенденций 
земельного вопроса, до сих пор продолжают 
считать себя утратившими права на свои участки 
как вследствие собственных представлений об 
этом, так и в результате введения в заблужде-
ние со стороны руководства и правления товари-
ществ либо иных заинтересованных лиц.

Анализ эмпирических данных в виде 187 
архивных уголовных дел о посягательствах, 
предметом которых явились земельные участ-
ки и права на них, позволяет проследить ряд 
криминалистически значимых закономерно-
стей, образующих механизм преступлений в 
указанной сфере. Как известно, с точки зрения 
криминалистики глубокое и всестороннее по-
знание закономерностей, лежащих в основе 
механизма преступного деяния, является клю-

чом к формированию добротных, действенных 
и эффективных рекомендаций по повышению 
эффективности раскрытия и расследования со-
ответствующей категории деяний [11]. Понятие 
механизма преступления как сложной динами-
ческой системы, отражающей сущность и со-
держание соответствующего деяния, выступает 
одной из базовых категорий криминалистики, 
не утрачивающей актуальности в научных тру-
дах как классиков криминалистики, так и совре-
менных ее исследователей [12–16]. Традицион-
но в структуру механизма преступления входят 
такие элементы, как личностные особенности 
субъекта преступления (физические, психологи-
ческие, социальные и др.), его отношение к со-
вершенному деянию, способ преступления и его 
результат, предмет преступного посягательства, 
обстановка преступления, а равно действия и 
поведение иных лиц, оказавшихся вовлеченны-
ми в данное событие (потерпевших, очевидцев, 
прочих осведомленных лиц) [17–23]. Солидари-
зируясь с представителями отечественной нау-
ки о сущности, структуре и содержании указан-
ной научной категории, покажем ее специфику 
применительно к посягательствам в сфере зе-
мельных правоотношений.

Итак, типичными преступными посягатель-
ствами на установленный законом порядок 
обращения с земельными ресурсами и права-
ми на них явились деяния, предусмотренные 
ст. 159, 170, 201, 285, 286, 290, 292 УК РФ. Как 
видно, с точки зрения Уголовного кодекса РФ, 
выступающего одним из действенных источ-
ников формирования криминалистических 
методик [24], названные деяния относятся не 
только к различным составам, но и к различ-
ным главам и даже разделам отечественного 
уголовного закона. Вместе с тем с точки зрения 
криминалистически значимых критериев их це-
лесообразно объединить в группу вследствие 
общности предмета посягательства, преступ-
ной цели, умысла и собственно сути действий 
типичных субъектов преступлений.

Типичными субъектами данных преступле-
ний являются прежде всего должностные лица 
государственных или муниципальных органов, 
наделенные полномочиями принимать реше-
ния о предоставлении (в том числе о выделении 
из земель общего пользования) конкретных зе-
мельных участков в определенных целях исходя 
из категорий земель и допустимого режима их 
использования, о государственной регистрации 
права собственности и внесении соответствую-



63

Всероссийский криминологический журнал. 2020. Т. 14, № 1. C. 59–66

63
Russian Journal of Criminology, 2020, vol. 14, no. 1, pp. 59–66

ISSN 2500-4255

щих сведений в государственный кадастр недви-
жимости; а также обязанные вести надлежащий 
учет прав на земельные участки как объекты 
недвижимости. Второй типичной разновидно-
стью субъектов данных деяний выступают лица, 
выполняющие управленческие функции в са-
доводческих товариществах (преимуществен-
но председатели товариществ), лично, а также 
с помощью доверенных лиц занимающиеся 
оформлением подложных правоустанавлива-
ющих документов на садовые участки. Третьей 
категорией субъектов указанных посягательств 
являются кадастровые инженеры и иные лица, 
по роду своей деятельности выполняющие зем-
леустроительные работы (межевание, опреде-
ление границ и иных характеристик участка), 
а также предоставляющие соответствующую 
техническую документацию, необходимую для 
государственной регистрации права собствен-
ности. К четвертой категории относятся пред-
ставители бизнеса и иные лица, заинтересо-
ванные в заведомо незаконном оформлении 
прав на земельные участки, а также фиктивные 
покупатели. Следственно-судебная практика 
позволила выявить ситуации, в которых с уча-
стием последних на протяжении нескольких 
лет (в пределах периода исковой давности) ор-
ганизуются целые серии притворных сделок, а 
также иных юридически значимых действий (по 
купле-продаже участков, их объединению либо, 
напротив, разделению или выделу конкретного 
пространства с изменением ранее установлен-
ных границ). Целью таких манипуляций высту-
пает сокрытие незаконности происхождения 
права собственности на данные участки, а так-
же создание видимости у конечного покупателя 
статуса «добросовестного приобретателя».

Очевидно, что непосредственным предме-
том преступного посягательства являются сами 
земельные участки. Статистика свидетельствует, 
что чаще всего посягательства совершаются в от-
ношении участков, находящихся в государствен-
ной или муниципальной собственности. Сюда 
относятся как территории, ранее никогда не 
принадлежавшие конкретным лицам, привлек-
шие внимание злоумышленников по каким-ли-
бо значимым для них критериям, так и садовые 
или огородные участки, ранее предоставленные 
гражданам на правах владения и пользования, 
которые по тем или иным причинам на протяже-
нии длительного многолетнего периода прекра-
тили их посещать. Вторую группу участков как 
предмета преступного посягательства состав-

ляют участки для ведения личного подсобного 
хозяйства, садоводства или огородничества, 
находящиеся в частной собственности граж-
дан, в особенности если права собственности 
оформлены не по существующим современным 
стандартам, позволяющим идентифицировать 
данный участок и точное его расположение, а 
именно: у участков отсутствуют юридически 
признанные четкие границы, сведения о них не 
внесены в государственный реестр прав на не-
движимое имущество, допущены различные 
нарушения в оформлении права собственности, 
позволяющие его оспорить, и т.д. Третьей кате-
горией участков, выступающих предметом пре-
ступного посягательства, являются земли, нахо-
дящиеся в общей (коллективной) собственности 
(в качестве паев или долей) членов бывших 
колхозов и совхозов. Кроме того, поскольку ме-
ханизм совершения данных деяний неизбежно 
предполагает противоправный переход права 
собственности на земельные участки (причем 
сопровождающийся государственной регистра-
цией), то неотъемлемой составляющей предме-
та преступного посягательства являются также 
права на соответствующие участки, нарушенные 
в результате преступлений.

В зависимости от того, кому причинен 
вред — государству, муниципалитету, юридиче-
ским лицам (включая коллективные организа-
ции, основанные на добровольном объедине-
нии собственников земель), физическим лицам, 
потерпевшими выступают соответственно пред-
ставители уполномоченных государственных 
либо муниципальных органов, организаций, а 
также граждане. 

Как уже отмечалось, способы осуществле-
ния данных деяний образуют собой реализу-
ющуюся на протяжении длительного периода 
(от нескольких месяцев до нескольких лет) со-
вокупность действий, так или иначе связанных 
с фальсификацией документов. Причем в пода-
вляющем большинстве случаев (более 90 %), в 
частности если злоумышленниками в преступ-
ных целях используются положения законода-
тельства «о дачной амнистии», фальсификации 
подлежат не документы регистрационного дела 
(хотя подобные деяния нередко совершаются 
с участием представителей Росреестра), а пре-
жде всего правоустанавливающие документы, 
т.е. документы, отражающие обстоятельства 
и момент возникновения прав на соответству-
ющий участок, а именно Государственный акт 
на право собственности на землю, пожизнен-
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ного наследуемого владения, бессрочного (по-
стоянного) пользования землей (в отношении 
садовых или дачных участков) либо первичные 
правоудостоверяющие документы (выписка из 
похозяйственной книги — в отношении участков 
для ведения личного подсобного хозяйства).

Кроме того, согласно материалам изучен-
ных уголовных дел, несмотря на установление 
ряда обстоятельств совершения целой серии 
преступных действий по незаконному перерас-
пределению прав на земельные участки (порой 
включающих более 50 эпизодов), нередко так и 
остается неизвестным, следовательно, безнака-
занным лицо, непосредственно изготовившее 
подложные правоустанавливающие или право-
удостоверяющие документы. Иными словами, 
формулировка обвинения зачастую содержит 
фразу об использовании обвиняемыми при об-
ращении в Росреестр подложных документов, 
ранее изготовленных неустановленным лицом. 

Выявление отдельных эпизодов соверше-
ния данных деяний без установления лиц, спе-
циализирующихся на изготовлении подложных 
документов, есть существенный пробел в рас-
следовании, фактически позволяющий данному 
«специалисту» продолжать осуществлять пре-
ступную деятельность, лишь применяя более эф-
фективные меры конспирации и, по сути, бросая 
вызов следственным и оперативным органам. 

Массовый и устойчивый характер данного 
явления требует изменения подхода к организа-
ции и непосредственному проведению рассле-
дования. В процессе планирования расследо-
вания в аналогичных ситуациях целесообразно 
выдвижение частных версий в отношении об-
стоятельств изготовления подложных правоу-
станавливающих и правоудостоверяющих доку-
ментов и причастных лиц, их местонахождения, 
а также использованного оборудования; орга-
низованного характера данной криминальной 
деятельности, типа и специфики криминальной 
общности, взаимоотношений между соучастни-
ками, включая латентные связи. Разрешению 

данных задач должны быть подчинены и типич-
ные следственные действия: осмотр, допрос, 
обыск, контроль и запись переговоров и т.д. 
Кроме того, следует более полно и нешаблонно 
использовать обширный потенциал судебных 
экспертиз (технико-криминалистических, почер-
коведческих, землеустроительных) [25] в части 
формулировки вопросов эксперту и предостав-
ления ему добротных материалов, объективно 
позволяющих установить признаки, указываю-
щие на серийный характер изготовления под-
ложных документов (в том числе фигурирующих 
по различным уголовным делам о преступлени-
ях в сфере земельных правоотношений), а также 
иные значимые по делу обстоятельства. Также 
необходимо актуализировать базу данных (в 
виде единой электронной системы), содержа-
щую сведения обо всех земельных участках, 
предоставленных гражданам и коллективным 
образованиям в советский и ранний постсовет-
ский период, а также об их владельцах, по тем 
или иным причинам не оформивших право соб-
ственности в соответствии с современными тре-
бованиями. В настоящее время такая информа-
ция хранится в архивах местных администраций, 
ее предоставление даже по требованию право-
охранительных органов не лишено волокиты, го-
сударственные регистраторы Росреестра также 
не обладают технической возможностью опера-
тивной проверки информации, содержащейся 
в указанных правоустанавливающих и право-
удостоверяющих документах, в результате, бу-
дучи введенными в заблуждение, в массовом 
порядке регистрируют право собственности на 
участки, в действительности не принадлежащие 
заявителям. Создание данной информационной 
системы должно сочетаться с обеспечением к 
ней доступа сотрудников Росреестра, местных 
административно-территориальных образова-
ний, правоохранительных органов и иных долж-
ностных лиц, по роду службы рассматривающих 
вопросы в сфере охраны и защиты земельных 
правоотношений.
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