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Спо со бы про ти воп рав но го  
от чуж де ния пра ва  

собст вен нос ти на жи лое  
по ме ще ние

В статье расс мот ре ны наибо лее расп рост ра нен ные спо со бы про
ти воп рав но го от чуж де ния прав собст вен нос ти на жи лые по ме ще ния, 
раск ры вает ся зна че ние оп ре де ле ния спо со бов со вер ше ния квар тир
ных мо шен ни че ств для теоре ти чес кой и прак ти чес кой зна чи мос ти. 
При во дят ся наг ляд ные при ме ры прак ти чес кой дея тель ности по де
лам, свя зан ных с хи ще нием нед ви жи мо го иму ще ст ва. 

Клю че вые сло ва: нед ви жи мос ть, мо шен ни че ст во, хи ще ние прав 
собст вен нос ти на квар ти ру, квар тир ное мо шен ни че ст во, спо соб со
вер ше ния. 

Kussainov D.S.

Methods wrongful alienation 
of ownership of residential 

pomezhenie

The article describes the most common methods of illegal alienation of 
property rights to residential premises, reveals the importance of identify
ing ways to commit fraud apartment for theoretical and practical signifi
cance. Provides illustrative examples of practice in cases involving theft of 
property.

Key words: property, fraud, theft of property rights to the apartment, 
house fraud, modus.

Құ сайы нов Д.Ш.

Тұр ғын үй мен ші гі не құ қы ғын 
заң ға қай шы айыру дың түр ле рі

Осы ма қа ла да тұр ғын үй мен ші гі не құ қық та ры нан заң ға қай шы 
айыру дың көп та рал ған әдіс те рін, алаяқ ты лық ты жа саудың әдіс те
рін анық тап теория лық жә не прак ти ка лық ма ға на сын қа рас ты ра ды. 
Тұр ғын үй мү лік те рін ұр лауға бай ла ныс ты іс тер бой ын ша тә жі ри бе лік 
қыз мет тен көр нек ті мы сал дар кел ті рі ле ді.

Түйін сөз дер: жыл жы майт ын мү лік, алаяқ ты лық, пә тер үйге құ
қы ғын ұр лау, тұр ғын ұйге қа тыс ты алаяқ ты лық, тә сіл әдіс те рі.
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СПО СО БЫ  
ПРО ТИ ВОП РАВ НО ГО  
ОТ ЧУЖ ДЕ НИЯ ПРА ВА  
СОБСТ ВЕН НОС ТИ НА 

ЖИ ЛОЕ  
ПО МЕ ЩЕ НИЕ

Сре ди прес туп ле ний про тив собст вен нос ти наибо лее расп-
рост ра нен ны ми и предс тав ляющи ми по вы шен ную об ще ст вен-
ную опас ность яв ляют ся хи ще ния. Уго лов ное за ко но да тель ст во 
чет ко диф фе рен ци рует от ве тст вен ность за хи ще ния в за ви си-
мос ти от спо со ба со вер ше ния прес туп ле ния, вы де ляя и нор ма-
тив но зак реп ляя в соот ве тс твую щих статьях Уго лов но го ко дек-
са Рес пуб ли ки Ка за хс тан сле дующие фор мы хи ще ния: кра жу, 
прис вое ние или раст ра ту вве рен но го чу жо го иму ще ст ва, мо-
шен ни че ст во, гра беж или раз бой. 

Об щий ана лиз груп пы об ще ст вен ных от но ше ний, свя зан-
ных с мо шен ни че ст вом, на тал ки вают на вы вод о кри ми но ло ги-
чес кой обус лов лен нос ти уго лов ной от ве тст вен нос ти за мо шен-
ни че ст во [2].  При этом про цент раск ры ваемос ти со вер шен ных 
мо шен ни че ств (не го во ря уже о про цен те нап рав ле ния уго лов-
ных дел в суд) на про тя же нии пос лед них 10-15 лет до воль но та-
ки не ве лик. И эта проб ле ма тя нет ся еще с 90-х го дов прош ло го 
сто ле тия, ис ход ной точ кой отс че та ко то рой, ус лов но мож но наз-
вать про цесс мас со вой при ва ти за ции нед ви жи мос ти. 

Ес ли Вы яв ляетесь собст вен ни ком жи ло го по ме ще ния, то 
рис куете стать жерт вой мо шен ни ков, осо бен но ес ли вы там не 
про жи ваете. Хи ще ние ав то мо би ля, со то во го те ле фо на, ноут-
бу ка, в сов ре мен ных ус ло виях, и де неж ных средс тв со сче тов 
фи нан со вых уч реж де ний яв ляют ся об ще из ве ст ны ми прес туп-
ле ниями и в на ши дни не вы зы вают удив ле ния со сто ро ны об-
ще ст вен нос ти. Но ма ло кто за ду мы вает ся о за щи те от мо шен-
ни чес ко го по ся га тель ст ва, воз мож но, са мо го глав но го в жиз ни 
че ло ве ка иму ще ст ва – это жи ли ща. Вы со кая стои мос ть нед ви-
жи мос ти, пра во вая нег ра мот ность боль шей час ти на се ле ния, 
не со вер шенс тво за ко но да тель ст ва – это лишь не боль шой пе-
ре чень при чин спо со бс тво вав ших за рож де нию и проц ве та нию 
мо шен ни че ст ва с нед ви жи мос тью вто рич но го жилья. 

В прак ти чес кой дея тель ности и научном ми ре раз ли чают 
два ви да мо шен ни че ст ва: эко но ми чес кое и об щеуго лов ное [1. 
с.10].  Сле дует сог ла сить ся с мне нием Б.А. Бе га лиева ко то-
рый ут ве рж дает, что в це лях пре дуп реж де ния мо шен ни чес-
ких дей ст вий необ хо ди мо про во дить спе ци альные прог рам мы 
мест ны ми ис пол ни тель ны ми ор га на ми го ро дов и об лас тей. К 
со жа ле нию как по ка зы вает прак ти ка, пра во ох ра ни тель ные ор-
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га ны не уде ляют долж но го вни ма ния по доб ным 
исс ле до ва ниям [1. с.16]. В нас тоящее вре мя мо-
шен ни ки опе ра тив но реаги руют на из ме не ния 
в со ци ально-эко но ми чес кой сфе ре жиз ни, и им 
при хо дит ся изоб ре тать но вые ви ды своей прес-
туп ной дея тель ности, спо со бы со вер ше ния мо-
шен ни че ст ва.  

Спо соб со вер ше ния мо шен ни че ст ва имеет 
важ ное зна че ние для прак ти ки при ме не ния уго-
лов но-пра во вых норм, не го во ря уже о нау ке уго-
лов но го пра ва [13. с.105]. От но си тель но по ня тия 
спо со ба со вер ше ния мо шен ни че ст ва сре ди кри-
ми на лис тов еди ное мне ние от су тс твует. Од ни 
ав то ры под спо со ба ми мо шен ни че ст ва по ни-
мают мно го чис лен ные приемы его со вер ше ния 
[16. с.166, 17. с.131-136, 14. с.18-27], ос но вы вая 
свою по зи цию на тол ко вом сло ва ре С.И. Оже-
го ва, в ко то ром спо соб оп ре де ляет ся как прием, 
дей ст вие, ме тод, при ме няемый при ис пол не нии 
ка кой-ли бо ра бо ты, при осу ще ст вле нии ка кой- 
ни будь дея тель ности [12. с.755]. Дру гие ав то ры 
под спо со бом со вер ше ния мо шен ни че ст ва по-
ни мают об раз дей ст вия, оп ре де лен ную пос ле до-
ва тель ность дей ст вий [4. с.11, 5. с.257, 15. с.98]. 
На ос но ве изу че ния мне ний уче ных и обоб ще-
ния ма те риалов су деб но-следст вен ной прак ти ки, 
Р.Б. Осо кин фор му ли рует обос но ван ный вы вод 
о том, что под спо со бом со вер ше ния мо шен ни-
че ст ва сле дует по ни мать оп ре де лен ную пос ле-
до ва тель ность и об раз дей ст вий, прояв ляющих-
ся в прие мах, ме то дах, со во куп нос ти средс тв, 
ис поль зуе мых для со вер ше ния об ще ст вен но 
опас но го дея ния [13. С.62.]. Про ве дя ана лиз раз-
лич ных то чек зре ния по со дер жа нию по ня тия 
«спо со ба со вер ше ния мо шен ни че ст ва», необ хо-
ди мо сфор ми ро вать собст вен ное ав то рс кое мне-
ние ко то рое зак лю чает ся в сле дующем, что под 
спо со бом со вер ше ния сле дует по ни мать оп ре де-
лен ную пос ле до ва тель ность и об раз дей ст вий, 
прояв ляющих ся в прие мах, ме то дах, со во куп-
нос ти средс тв, ис поль зуе мых для со вер ше ния 
прес туп ле ния расс мат ри ваемо го ви да. В от ли чие 
от прес туп ле ний, ко то рым при сущ фи зи чес кий 
(опе ра ци он ный) спо соб, при мо шен ни че ст ве 
спо соб дей ст вий прес туп ни ка но сит ин фор ма-
ци он ный ха рак тер ли бо ст роит ся на осо бых до-
ве ри тель ных от но ше ниях, сло жив ших ся меж ду 
ви нов ным и по тер пев шим [3. с.243.]. 

Ана лиз уго лов ных дел, расс ле дуемых в прак-
ти чес кой дея тель ности по де лам свя зан ных с не-
за кон ным от чуж де нием пра ва собст вен нос ти на 
жи лые по ме ще ния, поз во лил вы де лить наибо лее 
расп рост ра нен ные спо со бы со вер ше ния прес-
туп ле ний дан но го ви да. 

Схе ма со вер ше ния дан ных прес туп ле ний 
выг ля дит сле дующим об ра зом. Прес туп ни ки 
на хо дят под хо дя щую квар ти ру. Это мо жет быть 
квар ти ра бро шен ная (ког да собст вен ник пе-
реехал на пос тоян ное мес то жи тель ст ва за пре де-
лы го ро да, об лас ти или го су да рс тва, не офор мив 
долж ным об ра зом пе ре да чу пра ва собст вен нос-
ти на квар ти ру), ли бо собст вен ник квар ти ры 
чис лит ся без вес ти про пав шим, или собст вен-
ник скон чал ся, а нас ледст вен ное де ло еще не 
отк ры то. В ка че ст ве при ме ра мож но при вес ти 
уго лов ное де ло воз буж ден ное по фак ту про ти-
воп рав ных дей ст вий в от но ше нии гр.Л.И.К., 
ко то рый при доп ро се пояс нил, что «…по ад ре-
су г.Ка ра ган да мкр.Степ ной – 2 д.6/2(60) кв.8 с 
1992г. про жи ва ли его ро ди те ли. Пос ле смер ти 
ма те ри в 2005г. отец гр.Л.К.С. в дан ной квар ти-
ре стал про жи вать один и скон чал ся 2010г. в си-
лу прек лон но го воз рас та…». По при чи не уте ри 
пра воу станав ли вающих до ку мен тов, по тер пев-
ший гр.Л.И.К. дол гое вре мя не мог офор мить 
нас ледс тво и сам в квар ти ре не про жи вал. Та ким 
об ра зом, у злоу мыш лен ни ков сло жи лось впе чат-
ле ние о том, что за кон ные пре тен ден ты на пра во 
собст вен нос ти на дан ную квар ти ру от су тс твуют 
и объект нед ви жи мос ти на хо дит ся в бес хоз ном 
сос тоя нии. Поз же бы ло установ ле но, что пос-
редст вом под дел ки пра воу станав ли вающих до-
ку мен тов дан ная квар ти ра про ти воп рав но бы ла 
оформ ле на на треть их лиц [8]. И это без расс мот-
ре ния прес туп ных схем, со вер шае мых, так на зы-
ваемы ми, «чер ны ми риел то ра ми». 

На сле дующем эта пе приоб ре тает ся или 
из го тав ли вает ся под дель ный пра воу станав ли-
вающий до ку мент, в еди нич ных слу чаях на имя 
са мо го прес туп ни ка, ча ще на подс тав ное ли цо. 
В следст вен ной прак ти ке дан ное подс тав ное ли-
цо проз ва ли ус лов но «Че бу раш кой». При этом  
пра воу станав ли вающим до ку мен том мо жет выс-
ту пать до го вор при ва ти за ции, ре ше ние о ле га-
ли за ции, до ве рен ность, до го вор куп ли-про да жи, 
за ве ща ние или ар хив ная сп рав ка од но го из пе-
ре чис лен ных до ку мен тов. Наг ляд ным при ме ром 
мо жет пос лу жить уго лов ное де ло, воз буж ден-
ное по заяв ле нию гр.К.А.В., где пра воу станав-
ли вающим до ку мен том выс ту пил под дель ный 
до го вор при ва ти за ции за № 1/215 от 28.06.2009г. 
на имя гр.А.Р.Б. вы дан ный от име ни ру ко во дс тва 
ГУ «От де ла ЖКХ, пас са жи рс ко го транс пор та и 
ав то мо биль ных ра бот го ро да Ка ра ган ды» в ли-
це на чальни ка От де ла гр.М.Н.А. [9]. По дру го му 
уго лов но му де лу, воз буж ден но го по фак ту про ти-
воп рав ных дей ст вий с объек том нед ви жи мос ти 
по ад ре су г.Ка ра ган да ул.Пи чу ги на д.251/1 кв.58, 
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в ка че ст ве пра воу станав ли вающе го до ку мен-
та выс ту пи ло под дельное «Ре ше ние № 2055/5 
ко мис сии по про ве де нию ле га ли за ции нед ви-
жи мо го иму ще ст ва, на хо дя ще го ся на тер ри то-
рии Рес пуб ли ки Ка за хс тан, пра ва на ко то рые не 
оформ ле ны в соот ве тс твии с за ко но да тель ст вом 
Рес пуб ли ки Ка за хс тан» от 04.06.2007г., вы дан ное 
на имя гр.Р.Д.А.  [6]. Под дель ная ар хив ная ко пия 
за № А/н-45 от 23.04.2007г. до го во ра куп ли-про-
да жи зак лю чен но го меж ду гр.Я.В.Я. и гр.А.К.Р., 
бы ла ис поль зо ва на по фак ту мо шен ни чес ких 
дей ст вий в от но ше нии АО «Жилст ройс бер банк» 
для по лу че ния не за кон но го кре ди та под за лог 
квар ти ры, на ос но ва нии пре дос тав ле ния под-
дельно го пра воу станав ли вающе го до ку мен та на 
объект нед ви жи мос ти [11]. Дру гой при мер мож-
но при вес ти по уго лов но му де лу, воз буж ден но-
му по фак ту пос ту пив ше го в ор га ны внут рен них 
дел заяв ле ния част но го но та риуса гр.К.Н.А., ко-
то рая пояс ни ла, что 5 мая 2010 г. к ней пос ту пил 
зап рос с Де пар та мен та юс ти ции о подт верж де-
нии фак та за ве ре ния до го во ра куп ли-про да жи за 
№ 2590 от 22.04.2010 г. квар ти ры по ад ре су г.Ка-
ра ган да ул.Са ты бал ди на д.25 кв.43 зак лючённой 
меж ду гр.М.Ж.К. и гр.К.Е.В. В пос ледс твии 
выяс ни лось, что ука зан ный до го вор куп ли-про-
да жи част ным но та риус гр.К.Н.А. не за ве рял ся. 
Та ким об ра зом был ис поль зо ван под дель ный до-
го вор куп ли-про да жи квар ти ры [7].   

Пос ле ре ги ст ра ции под дельно го пра воу-
станав ли вающе го до ку мен та в соот ве тс твую щем 
го су да рст вен ном ор га не (Де пар та мент юс ти-
ции), прес туп ни ки имеют реальную воз мож нос-
ть пе рейти к от чуж де нию пра ва собст вен нос-
ти на дан ную квар ти ру. С этой целью по дает ся 
объяв ле ние в средс тва мас со вой ин фор ма ции о 
реали за ции квар ти ры. Ли бо, пос редст вом имею-
щих ся зна ко мс тв и свя зей в сре де риел то ров, на-
хо дит ся по ку па тель на квар ти ру. 

Зак лю чи тель ный этап это ког да под ви дом 
впол не за кон ной сдел ки у но та риуса зак лю чает-
ся до го вор куп ли-про да жи и не о чем не по доз ре-
вающий доб ро со ве ст ный приоб ре та тель пе ре дает 
де неж ные средс тва прес туп ни кам. Пос ле, но вый 

собст вен ник ре ги ст ри рует  приоб ре те ние в Де-
пар та мен те юс ти ции. В ка че ст ве од но го из та ких 
приоб ре та ле ле выс ту пи ла гр.В.Н.А. по уго лов но-
му де лу воз буж ден но му по ст.177 ч.3 УК РК в от-
но ше нии гр.К.О.В., где опять же в ка че ст ве под-
дельно го пра воу станав ли вающе го до ку мен та был 
до го вор при ва ти за ции за № 1/103 от 14.03.2008г. 
вы дан ный на имя са мой об ви няе мой по дан но му 
уго лов но му де лу гр.К.О.В. от име ни ру ко во дс тва 
ГУ «От де ла ЖКХ, пас са жи рс ко го транс пор та и 
ав то мо биль ных до рог го ро да Ка ра ган ды» в ли це 
на чальни ка От де ла гр.М.Н.А. [10]. 

Та ким об ра зом, выг ля дит клас си чес кая схе ма 
«квар тир но го мо шен ни че ст ва» в прак ти чес кой 
дея тель ности на дан ный мо мент. Мож но сде лать 
вы вод о том, что при со вер ше нии мо шен ни че ст-
ва в жи лищ ной сфе ре злоу мыш лен ни ки ис поль-
зуют «пол ност рук тур ный» спо соб со вер ше ния 
мо шен ни че ст ва, вк лю чающий в се бя под го тов ку, 
со вер ше ние и сок ры тие про ти воп рав но го дея-
ния. Мож но конс та ти ро вать вы со кое ка че ст во 
пла ни ро ва ния мо шен ни ка ми прес туп ных дей-
ст вий и прог но зи ро ва ния их пос ледст вий. При 
под го тов ке со вер ше ния прес туп ле ния мо шен ни-
ки осу ще ст вляют чет кий и ло ги чес ки обос но ван-
ный «под бор» жи ло го по ме ще ния для его пос ле-
дующе го хи ще ния. Прес туп ни ки осу ще ст вляют 
пред ва ри тель ное наб лю де ние за по тер пев ши ми, 
на ла жи ва ние свя зи с ра бот ни ка ми го су да рст вен-
ных и му ни ци паль ных ор га ни за ций, произ во дят 
приис ка ние подс тав ных лиц, приоб ре тают под-
лин ные, в боль шинс тве слу чаев из го тав ли вают 
соот ве тс твующие под дельные до ку мен ты [2].

Выяв ле ние ти по вых ви дов об ма на предс-
тав ляет теоре ти чес кий ин те рес, а так же имеет 
прак ти чес кое зна че ние и важ но для пра виль ной 
оцен ки со деян но го и сте пе ни его об ще ст вен ной 
опас нос ти. Кро ме то го, об на ро до ва ние наибо лее 
расп рост ра нен ных спо со бов про ти воп рав но-
го зав ла де ния пра вом собст вен нос ти на жи лые 
по ме ще ния нап рав ле но на пре до тв ра ще ние мо-
шен ни чес ких дей ст вий со сто ро ны злоу мыш лен-
ни ков и, как следст вие, за щи ту прав за кон ных 
вла дель цев собст вен нос ти. 
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