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Аннотация
Публичный интерес требует максимальной защищенности права на жилище. На 

основе анализа судебной практики и материалов массовой культуры демонстриру-
ется недостаточность существующих гражданско-правовых и уголовно-правовых 
средств защиты прав потребителей риелторских услуг. Рассматриваются попытки 
добровольного саморегулирования риелторской деятельности и выявляются их 
ограничения. С использованием концепции регуляторной пирамиды и теории от-
зывчивого регулирования обосновывается необходимость усиления регуляторно-
го воздействия. Проводится сравнительно-правовой анализ французской модели 
обязательного лицензирования и американской гибридной модели, сочетающей 
региональное лицензирование с добровольным членством в профессиональной 
ассоциации. Методом правового моделирования на основе аналогии с регулиро-
ванием деятельности нотариусов, арбитражных управляющих и оценщиков фор-
мулируются предложения по совершенствованию российского законодательства. 
Обосновывается целесообразность введения обязательной регистрации риелто-
ров в едином федеральном реестре с установлением квалификационных требо-
ваний и требований к финансовому обеспечению ответственности, дополненной 
механизмами добровольного членства в профессиональных ассоциациях.
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Abstract
The article examines the problem of finding an optimal model for legal regulation of 

real estate brokerage activities in the context of protecting public interests. Based on the 
analysis of judicial practice and mass culture materials, the insufficiency of existing civil and 
criminal law means of protecting the rights of consumers of real estate services is demon-
strated. Attempts at voluntary self-regulation of real estate brokerage activities are consid-
ered and their limitations are identified. Using the concept of the regulatory pyramid and 
the theory of responsive regulation, the need to strengthen regulatory impact is substan-
tiated. A comparative legal analysis of the French model of mandatory licensing and the 
American hybrid model, combining regional licensing with voluntary membership in a pro-
fessional association, is conducted. Using the method of legal modeling based on analo-
gy with the regulation of notaries, insolvency practitioners and appraisers, proposals for 
improving Russian legislation are formulated. The expediency of introducing mandatory 
registration of realtors in a unified federal register with the establishment of qualification 
requirements and requirements for financial security of liability, supplemented by mech-
anisms of voluntary membership in professional associations, is substantiated.
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Введение
Эмпирические данные свидетельствуют о том, что существующий набор граж-

данско-правовых и уголовно-правовых средств воздействия на риелторскую де-
ятельность не обеспечивает достижения целей социальной справедливости.

Показательный случай, известный по опубликованным судебным актам судов 
Санкт-Петербурга, наглядно демонстрирует ограниченность репрессивных механиз-
мов защиты прав граждан в данной сфере [1]. Безработная пенсионерка-инвалид по-
зиционировала себя как ведущего специалиста ООО «Темп» либо агента ООО «Ренис 
Строй», периодически используя наименование «Петербургский риэлтор», при том 
что в организации «Темп» она не работала, а «Ренис Строй» не являлось агентством 
недвижимости. Она рассказывала о выгодных инвестициях, программах расселения 
коммунальных квартир и покупке жилья по заниженной цене, активно эксплуатируя 
доверие, преклонный возраст и жилищные проблемы потерпевших. Для придания 
видимости законности использовались расписки с печатями ООО «Темп», агентские 
договоры от имени ООО «Ренис Строй», заведомо недействительные договоры куп-
ли-продажи комнат и квартир, а также акты вложения так называемого ценного па-
кета в банковскую ячейку. В действительности права собственности на обещанные 
объекты у нее не было и быть не могло, подлинные сделки не заключались, получен-
ными денежными средствами она распоряжалась по собственному усмотрению.

Казалось бы, мошенница приговорена к наказанию, возмездие настигло пра-
вонарушителя. Однако из сведений по уголовному делу становится ясно, что по ее 
имущественному положению и социальному статусу надежда на возвращение при-
своенного маловероятна. Позднее один из потерпевших, лишившийся сбережений, 
обратился с гражданским иском к органам внутренних дел, полагая, что более быс-
трое принятие необходимых мер позволило бы ему вернуть свои деньги [2], однако 
данный иск не был удовлетворен. Таким образом, получив защиту как потерпевший, 
даже при наличии права на гражданский иск, уязвимый гражданин остается бесси-
лен. При этом речь во многих случаях идет о лишении важнейшего блага – жилища, 
конституционно признанного правом каждого (ч. 1 ст. 40 Конституции РФ).

1. Несоответствие текущего государственного регулирования и саморегу-
лирования риелторской деятельности общественному запросу

Уязвимость граждан старшего поколения на риелторском рынке получила при-
знание на уровне государственной политики. В разд. II Стратегии государственной 
политики Российской Федерации в области защиты прав потребителей на период 



Вестник РПА № 6 / 2025

40

до 2030 года указано, что граждане старшего поколения, как правило, обладают 
недостаточным потребительским опытом при приобретении услуг, содержащих 
сложные договорные условия, к которым прямо отнесены риелторские [3]. Кон-
цепция уязвимого потребителя предполагает отношение к потребителю как к ней-
трализованному субъекту с учетом его субъективных характеристик, что указы-
вает на ограниченность возможностей восстановления баланса интересов через 
информационные права и подчеркивает необходимость поиска новых моделей 
защиты. Между тем именно для риелторского рынка, учитывая, что потерпевший 
может лишиться единственного жилья, традиционные инструменты потребитель-
ского права, такие как признание ничтожными ущемляющих потребителя условий 
договора с риелтором, не позволяют реализовать возросший общественный за-
прос на справедливость в сфере недвижимости.

Несоответствие современного максимально свободного регулирования риел-
торской деятельности общественным ожиданиям подтверждается широким рас-
пространением в средствах массовой информации и произведениях массового ис-
кусства сведений о так называемых черных риелторах [4; 5; 6]. Методологически 
эта информация ценна тем, что вскрывает действительное состояние правоотно-
шений, в том числе покрывая сегмент, недостаточно очевидный из судебной прак-
тики. В мировой науке данное обстоятельство дало возможность рассматривать 
литературный анализ права (law and literature) в качестве одного из способов по-
лучения эмпирических данных для правовых исследований [7; 8]. Если такие ис-
точники и не могут достоверно свидетельствовать о количестве негативных слу-
чаев, поскольку способны рефлексировать в том числе так называемые городские 
легенды, то их роль в оценке общественного запроса вряд ли может быть пере-
оценена. Символично, что даже в одном из сборников сценариев детских самоде-
ятельных спектаклей лиса хвастается, что она черный риелтор, раз смогла лишить 
зайца избушки [9]. Проникновение данного образа в детскую культуру свидетель-
ствует о глубине укоренения проблемы в общественном сознании.

Примечательно, что категория черного риелтора получила распространение 
и в судебной практике. В одном из уголовных дел государственная гражданская 
служащая суда, привлеченная к ответственности за подделку подписей на судеб-
ных актах, в апелляционной жалобе указывала, что в отличие от других подсуди-
мых она не является «черным риелтором», очевидно, рассчитывая на смягчающий 
эффект данного уточнения [10]. По другому делу суд, разрешая спор о защите чести 
и достоинства, оценивал порочащий характер сообщения о том, что покойная дочь 
истицы являлась «черным риелтором», и, изучив материалы уголовных дел в отно-
шении умершей, не счел такое наименование противоречащим действительности 
[11]. Наконец, образ «черного риелтора» эксплуатируется и самими мошенника-
ми: установлено, что злоумышленники пугали россиян возможными действиями 
«черных риелторов», понуждая жертв к совершению сделок под предлогом «за-
щиты объекта» недвижимости [12]. Даже широко распространенные эмоциональ-
ные комментарии о так называемом деле Долиной [13; 14; 15] могут быть объясне-
ны именно значительным общественным запросом на справедливость в защите 
участников рынка жилья от влияния сомнительных риелторов и их схем.
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Предпринимаются попытки саморегулирования и добровольной стандарти-
зации риелторской деятельности. Некоммерческим партнерством «Российская 
Гильдия Риэлторов» создана система добровольной сертификации услуг на рын-
ке недвижимости1, в рамках которой разработаны национальные стандарты про-
фессиональной деятельности, определяющие состав и надлежащее качество бро-
керских услуг. Стандарт охватывает широкий круг вопросов: квалификационные 
требования к специалистам, включающие определенный уровень образования, 
опыт работы и регулярное повышение квалификации; требования к страхованию 
профессиональной ответственности; детальную регламентацию договора на ока-
зание брокерских услуг с описанием процедуры разрешения споров через комис-
сию органа по сертификации. Вместе с тем добровольный характер данной систе-
мы ограничивает ее эффективность как инструмента защиты прав потребителей. 
Недобросовестные субъекты, подобные описанной выше правонарушительнице, 
заведомо не будут стремиться к получению сертификата соответствия и окажутся 
вне сферы действия стандарта. Система добровольной сертификации, безуслов-
но имеющая значение для повышения профессионального уровня добросовест-
ных участников рынка, не способна решить проблему защиты уязвимых потреби-
телей от недобросовестных действий лиц, позиционирующих себя как риелторов, 
но не связанных какими-либо профессиональными стандартами.

Современная теория регуляторного воздействия предлагает образно харак-
теризовать ситуацию несоответствия эффективности регулирования какой-либо 
деятельности общественному запросу как необходимость подъема по регулятор-
ной пирамиде, т.е. введения более строгого регулирования [16]. Данная концепция 
предполагает градацию регуляторных режимов: от полного отсутствия регулиро-
вания через добровольное саморегулирование к обязательному саморегулиро-
ванию и далее к лицензированию и иным формам государственного контроля. 
Применительно к риелторской деятельности можно констатировать, что сущес-
твующий режим, характеризующийся преимущественно добровольным саморе-
гулированием, находится на нижних ступенях регуляторной пирамиды. Теория 
отзывчивого регулирования (responsive regulation) исходит из того, что регулятор-
ная система должна реагировать на реальные вызовы и корректироваться в зави-
симости от поведения регулируемых субъектов. Когда добровольные механизмы 
не обеспечивают должного уровня защиты публичных интересов, правовая сис-
тема призвана усилить регуляторное воздействие.

При конструировании оптимальной модели регулирования представляется це-
лесообразным вовлечение бизнеса и бизнес-объединений в регуляторный про-
цесс [17]. Продуктивным ориентиром здесь служит концепция вытянутой руки 
(arm’s length), предполагающая создание автономных или квазиавтономных орга-
низаций, связанных с государством, но без постоянного оперативного подчинения 
ему [18; 19]. Данная модель позволяет избежать избыточного регулирования, со-
храняя при этом необходимый уровень государственного контроля и обеспечивая 
участие профессионального сообщества в выработке и применении регуляторных 

1 � РОСС RU № И046.04 РН00.
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стандартов. В России примером организаций, реализующих концепцию вытянутой 
руки, могут служить АО «ДОМ.РФ» (создано постановлением Правительства РФ от 
26 августа 1996 г. № 1010), управляющая компания инновационного центра «Скол-
ково», а также иные юридические лица, перечисленные в ч. 9 ст. 2 Федерального 
закона от 1 апреля 2020 г. № 69-ФЗ [20]. Эти организации относятся к публичному 
сектору экономики [21], однако в отличие от государственных органов и учрежде-
ний не действуют непосредственно от имени Российской Федерации.

2. Модели регулирования риелторской деятельности в зарубежных странах
Сравнительно-правовой метод позволяет выявить различные подходы к упо-

рядочению социально значимого вида деятельности, каковым является посред-
ничество на рынке недвижимости. Французская модель, закрепленная в Зако-
не № 70-9 от 2 января 1970 г. [22], избрала путь обязательного лицензирования 
через систему профессиональных карт, выдаваемых торгово-промышленными 
палатами. Условия получения карты включают подтверждение профессиональ-
ной квалификации, предоставление финансовой гарантии, заключение договора 
страхования профессиональной ответственности и отсутствие ограничений пра-
воспособности. Законодательство устанавливает императивное требование не-
прерывного профессионального образования, без соблюдения которого карта 
не может быть продлена. Институциональный механизм профессионального над-
зора воплощен в Национальном совете по сделкам с недвижимостью и управле-
нию недвижимостью (Conseil national de la transaction et de la gestion immobilières), 
состав которого отражает принцип паритетного представительства профессио-
налов и потребителей. Законодатель предусмотрел развернутую систему огра-
ничений правоспособности для лиц, осужденных за преступления против собс-
твенности, отмывание денежных средств, коррупцию, подделку документов и ряд 
других деяний, а также систему уголовных и административных санкций за нару-
шение требований закона.

Американская модель на федеральном уровне (на уровне отдельных штатов воз-
можны при этом и регистрация, и лицензирование) демонстрирует принципиально 
иной подход, основанный на преобладании негосударственного регулирования че-
рез профессиональные ассоциации. Национальная ассоциация риелторов (National 
Association of Realtors) представляет собой крупнейшее профессиональное объеди-
нение, насчитывающее более 760 000 членов. Специфика американского подхода 
состоит в том, что профессиональное регулирование осуществляется через систе-
му членства в профессиональной организации, дополненную правовой охраной 
коллективного товарного знака. Термин «риелтор» (realtor), введенный в 1916 г., был 
зарегистрирован как коллективный знак для услуг, оказываемых членами профес-
сиональной ассоциации. Использование данного обозначения указывает на то, что 
агент является членом ассоциации и соблюдает установленные ею стандарты про-
фессиональной деятельности, включая Кодекс этики. В деле Zimmerman v. Nation-
al Association of Realtors Коллегия по товарным знакам и апелляциям отклонила пе-
тицию об аннулировании регистрации, констатировав сохранение обозначением 
индивидуализирующей способности в профессиональной среде. Вместе с тем эф-
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фективность американской модели обусловлена не только охраной коллективно-
го знака, но и системой регулирования, действующей на уровне штатов.

3. Модели правовых режимов смежных видов деятельности в России
Значительную эвристическую ценность для конструирования модели регули-

рования риелторской деятельности представляет обращение к правовым режи-
мам функционально сопоставимых профессий. Метод правового моделирования, 
активно применяемый в цивилистических исследованиях, предполагает постро-
ение идеальной конструкции правового регулирования на основе анализа сущ-
ностных характеристик регулируемых отношений [23; 24]. Следовательно, задача 
состоит в выявлении сходных явлений и определении различий, которые могут 
обусловливать и степень различия в правовом режиме деятельности.

Наиболее очевидную функциональную аналогию с риелторами обнаруживают 
нотариусы. Как и риелторы, нотариусы являются профессиональными посредника-
ми в сделках с недвижимым имуществом. Существенное сходство обнаруживает-
ся и в характере рисков: злоупотребления нотариуса способны привести к утрате 
гражданином права собственности на недвижимое имущество. Показательно, что 
в массовом правосознании сформировался устойчивый образ «черного нотариу-
са», семантически параллельный образу «черного риелтора». Вместе с тем между 
профессиями существует принципиальное различие: нотариус наделен публич-
но-правовыми полномочиями по совершению нотариальных действий, которым 
законодатель придает особую доказательственную силу. Соответственно, режим 
допуска к нотариальной профессии отличается большей жесткостью, что и видно 
в нормах Основ законодательства Российской Федерации о нотариате от 11 фев-
раля 1993 г. № 4462-I. Риелтор же не выполняет публичных функций и действует 
исключительно в рамках частноправовых отношений на основании договора воз-
мездного оказания услуг или агентского договора, что предопределяет возмож-
ность менее императивного режима регулирования. Но общая логика – допуск 
в профессию и публичный контроль – не зависят от публичной функции.

Другую продуктивную аналогию представляет правовой статус арбитражных 
управляющих и оценщиков. Данные профессии характеризуются сопоставимым 
уровнем требований к квалификации, необходимостью обеспечения имуществен-
ной ответственности и существенным воздействием на имущественные интересы 
третьих лиц, однако не предполагают наделения профессионалов публично-пра-
вовыми полномочиями. Законодатель избрал для этих профессий модель обяза-
тельного саморегулирования [25; 26]. Сущность модели состоит в том, что осущест-
вление профессиональной деятельности обусловлено обязательным членством 
в саморегулируемой организации, которая принимает на себя функции по уста-
новлению стандартов профессиональной деятельности, контролю за их соблюде-
нием и применению мер дисциплинарного воздействия к нарушителям. Ключевым 
элементом выступает делегирование СРО функций по надзору за профессиональ-
ной деятельностью своих членов вплоть до исключения из организации, влекуще-
го утрату права на осуществление профессиональной деятельности. При этом де-
ятельность самих СРО подлежит государственному надзору.
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Существенным преимуществом модели обязательного саморегулирования 
является сочетание профессиональной экспертизы с механизмами публичного 
контроля. СРО, объединяя практикующих специалистов, обладают компетенцией 
для разработки детальных профессиональных стандартов, учитывающих специ-
фику и динамику профессиональной деятельности. Одновременно государствен-
ный надзор за деятельностью СРО предотвращает риски корпоративного захва-
та регулятора. Данная двухуровневая архитектура регулирования обеспечивает 
баланс между гибкостью саморегулирования и необходимостью защиты публич-
ных интересов.

Вместе с тем при конструировании конкретной модели регулирования необхо-
димо учитывать специфику риелторской деятельности. В отличие от нотариусов, 
арбитражных управляющих и оценщиков, численность которых составляет соот-
ветственно около 8, 11 и 17 тыс. человек, количество лиц, вовлеченных в оказание 
риелторских услуг, оценивается в сотни тысяч. Столь значительный масштаб про-
фессиональной группы создает существенные организационные сложности для 
системы обязательного саморегулирования. Кроме того, риелторская деятель-
ность отличается большей вариативностью форм и способов ее осуществления 
по сравнению с относительно стандартизированными процедурами нотариаль-
ного производства, процедурами банкротства или оценки.

Заключение
Проведенный анализ позволяет сформулировать ответ на вопрос об оптималь-

ной модели регулирования риелторской деятельности с точки зрения защиты 
публичных интересов. Действующий в Российской Федерации режим, фактичес-
ки сводящийся к отсутствию специального регулирования и добровольному са-
морегулированию, не соответствует характеру и масштабу рисков, порождаемых 
данным видом деятельности. Конституционное право граждан на жилище, защи-
та которого оказывается под угрозой в случаях недобросовестного поведения на 
риелторском рынке, требует создания эффективных превентивных механизмов, 
не сводящихся исключительно к уголовно-правовой репрессии ex post. Сравни-
тельно-правовой анализ свидетельствует о том, что как во французской модели 
обязательного государственного лицензирования, так и в американской гибрид-
ной модели, сочетающей региональное лицензирование с добровольным членс-
твом в профессиональной ассоциации, законодатель и профессиональное сооб-
щество исходят из необходимости установления квалификационных барьеров для 
допуска к профессии, обеспечения финансовой ответственности профессионалов 
и подчинения их деятельности этическим стандартам.

Представляется, что оптимальным институциональным решением для рос-
сийской правовой системы могло бы стать сочетание элементов различных регу-
ляторных моделей. В качестве базового механизма допуска к профессии целесо-
образно введение обязательной регистрации риелторов в едином федеральном 
реестре с установлением квалификационных требований, включающих наличие 
профильного образования или прохождение программы профессиональной пе-
реподготовки, отсутствие непогашенной или неснятой судимости за преступле-



Публичное и международное право: теория и практика применения

45

ния в сфере экономики, а также за иные умышленные преступления, и заключе-
ние договора страхования профессиональной ответственности. Ведение реестра 
и осуществление контроля за соблюдением риелторами установленных требова-
ний может быть возложено на специализированную организацию, обладающую 
организационной и финансовой автономией от государства, но действующую на 
основании публично-правового делегирования и под надзором уполномоченно-
го федерального органа исполнительной власти. Данная базовая система публич-
ной регистрации может быть дополнена механизмами добровольного членства 
в профессиональных объединениях риелторов, устанавливающих повышенные 
стандарты профессиональной этики и качества услуг. Подобная гибридная модель 
позволила бы обеспечить базовый уровень защиты прав потребителей посредс-
твом установления единых квалификационных требований и механизмов финан-
совой ответственности, сохранив при этом стимулы для профессионального раз-
вития через конкуренцию профессиональных ассоциаций.

Таким образом, публичный интерес в регулировании риелторской деятельнос-
ти состоит не в установлении избыточных административных барьеров, а в форми-
ровании институциональной среды, минимизирующей возможность причинения 
вреда уязвимым потребителям. Подъем по регуляторной пирамиде от доброволь-
ного саморегулирования к обязательной регистрации с квалификационными тре-
бованиями представляется адекватным ответом правовой системы на социальные 
риски, порождаемые отсутствием эффективного регулирования. Дальнейшее раз-
витие законодательства в данной сфере должно учитывать как позитивный зару-
бежный опыт, так и апробированные в отечественной правовой системе модели 
регулирования смежных профессий, обеспечивая баланс между необходимос-
тью защиты уязвимых потребителей и сохранением разумной свободы профес-
сиональной деятельности.
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