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НЕДОСКОНАЛІСТЬ ЗАКОНОДАВЧОГО РЕГУЛЮВАННЯ ВІДНОСИН  
У СФЕРІ ОБОРОТУ ЖИТЛОВОЇ НЕРУХОМОСТІ В УКРАЇНІ ЯК ФАКТОР  

ПОРОДЖЕННЯ І САМОВІДТВОРЕННЯ ЗЛОЧИННОСТІ У ВКАЗАНІЙ СФЕРІ
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Національний університет «Одеська юридична академія»

Стаття присвячена дослідженню проблем детермінації злочинності в сфері обороту житлової нерухомості 
в Україні. Особлива увага автором приділяється дослідженню правових факторів злочинності у вказаній 
сфері. Визначено основні групи факторів, до яких відносяться: недоліки законодавчого регулювання пра-
вового режиму житлової нерухомості; відсутність належного законодавчого закріплення правового стату-
су ріелторських фірм; недосконалість кримінального та кримінально-процесуального законодавства.
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Постановка проблеми. В сучасних умо-
вах процес створення та функціонування 

обороту житлової нерухомості в Україні від-
бувається в умовах правових, економічних та 
політичних реформ. Однак незважаючи на це 
сфера обігу житла в Україні стрімко криміналі-
зується, що пов'язано з недосконалістю чинного 
законодавства, безсистемністю та неконсолідо-
ваністю роботи державних органів, недосвідче-
ністю учасників правовідносин, що виникають у 
вказаній сфері та іншими факторами. У зв'язку 
з цим особливого значення набуває досліджен-
ня сучасних детермінант у вказаній сфері, що 
пов'язано з необхідністю розробки ефективних 
заходів попередження злочинності в сфері обо-
роту житлової нерухомості.

Аналіз юридичної літератури. Варто звер-
нути увагу, що детермінанти корисливої, еконо-
мічної злочинності були детально проаналізовані 
у роботах вітчизняних (І.М. Даньшин, В.В. Голі-
на, О.В. Лисодєд, О.М. Джужа, П.П. Михайлен-
ко, В.М. Дрьомін, А.Ф. Зелинский, А.П. Закалюк, 
О.Г. Кальман та інших та зарубіжних вчених 
(А.І. Долгова, В.М. Кудрявцев, В.Є. Эминова, 
Г.А. Аванесов, Д.А. Шестаков, С.М. Иншаков та 
інших). Не применшуючи наукову цінність робіт 
вказаних вчених, варто звернути увагу, що до-
слідження детермінант у сфері обороту житлової 
нерухомості проводилося фрагментарно в межах 
злочинності проти власності.

Метою даної роботи є вивчення правових 
факторів злочинності в сфері обороту житлової 
нерухомості та вироблення пропозицій щодо їх 
усунення.

Викладення основного матеріалу. Перейде-
мо до вивчення детермінант, що є причиною 
або сприяють вчиненню злочинів в сфері обо-
роту житлової нерухомості. Так, усю сукупність 
факторів, що детермінують сучасний стан зло-
чинності в сфері обороту житлової нерухомості 
можна розділити на такі групи: соціально-еконо-
мічні, організаційні, правові та інші. Разом з тим 
у цій роботі безпосередній інтерес становлять 
саме правові фактори породження злочиннос-
ті у вказаній сфері. Серед них особливої уваги 
заслуговюють: недоліки законодавчого регулю-
вання правового режиму житлової нерухомості; 
відсутність належного законодавчого закріплен-
ня правового статусу ріелторських фірм; недо-
сконалість кримінального законодавства.

Проведені дослідження показали, що в законо-
давстві України відсутнє єдине визначення кате-
горії «житлова нерухомість». Також варто звер-
нути увагу, що деякі нормативно-правові акти 
прийняті ще в минулому столітті та не відпові-
дають сучасним реаліям. Так, Житловий кодекс 
УРСР [1] був прийнятий ще у 1983 році та взагалі 
не містить визначення категорії житлова нерухо-
мість, а в тексті документу наводиться лише пе-
релік жилих будинків, а також жилих приміщень, 
які утворюють житловий фонд України.

При аналізі законодавства, що регулює від-
носини у сфері обороту житлової нерухомос-
ті варто зазначити, що у кожній галузі права 
є своє визначення даної категорії, яке має, як 
спільні так і відміні ознаки. Незважаючи на це 
у кримінальному праві таке визначення відсут-
нє. Передбачене в пункті 20 постанови Пленуму 
Верховного Суду України «Про судову практику 
у справах про злочини проти власності» № 10 
від 6 листопада 2009 року [10] визначення трак-
тується, як – приміщення, призначене для по-
стійного або тимчасового проживання людей (бу-
динок, квартира, дача, номер у готелі тощо). До 
житла прирівнюються також ті його частини, в 
яких може зберігатися майно (балкон, веранда, 
комора тощо), за винятком господарських при-
міщень, не пов'язаних безпосередньо з житлом 
(гараж, сарай тощо). Звичайно, дане визначення 
не є універсальним та не може бути використа-
ним при кваліфікації шахрайства або вимагання 
предметом якого виступає житлова нерухомість. 
Вказане визначення використовується при пра-
возастосуванні, як кваліфікуюча ознака для та-
ких злочинів, як крадіжка, грабіж, розбій та інші, 
що передбачають проникнення у таке житлове 
приміщення. Така ситуація негативно впливає на 
діяльність правоохоронних органів, що спрямо-
вання на попередження злочинності у сфері обі-
гу житлової нерухомості, в силу складності вста-
новлення об'єктивної сторони вчиненого злочину.

Відсутність належного законодавчого закрі-
плення правового статусу ріелторських фірм 
також виступає одним із факторів, сприяє по-
родженню та самовідтворенню злочинності у 
вказаній сфері. Так, незважаючи на гостру необ-
хідність, про яку неодноразово наголошувалося 
вченими, а також фахівцями в сфері нерухомості 
[2, с. 368; 9, с. 21; 8, с. 176; 3, с. 334], досі не було 
прийнято нормативно-правового акту, який би 
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регулював правові підстави здійснення ріелтор-
ської діяльності. Також варто звернути увагу, що 
відповідно до Закону України «Про ліцензування 
певних видів господарської діяльності» ріелтор-
ська діяльність не потребує ліцензування, що на 
нашу думку є вкрай несприятливим фактором 
розвитку обігу нерухомості, а також поперед-
ження злочинності у вказаній сфері. Адже вка-
заним видом діяльності може займатися будь яка 
особа без підготовки. Як показують дослідження 
також не поодинокі випадки вчинення злочинів 
працівниками агентств нерухомості та приватни-
ми ріелторами. На підставі досліджених вироків 
було встановлено, що з 284 осіб, які вчинили зло-
чини в сфері обороту житлової нерухомості, 49 
особи займалися діяльністю, яка безпосередньо 
або опосередковано пов'язана з обігом житла в 
країні, з них 13 були ріелторами. Однак, на нашу 
думку реальна кількість таких злочинців значно 
більша, що пов'язано з високою латентністю зло-
чинів даного виду та професійними навичками 
фахівців у сфері обороту житлової нерухомості, 
яким відомо про методи приховання злочинів, а 
також злочинні конструкції, що створюють ви-
димість законної діяльності.

Варто звернути увагу, що одночасно з роз-
витком законної ріелтерської діяльності в сфері 
обороту житлової нерухомості розвинулася сфера 
надання нелегальних ріелтерських послуг. При-
чиною поширеності діяльності таких посередників 
стало те, що розмір винагороди за наданні ними 
послугу значно нижчий, ніж послуги агентств не-
рухомості. При цьому їх доходи істотно вищі, ніж 
заробітна плата працівників агентств нерухомос-
ті. Широке поширення нелегальних послуг з боку 
приватних посередників призвело до того, що 
різні злочинні групи і окремі злочинці стали цим 
користуватися. Так відомі випадки коли злочин-
ці давали оголошення про надання допомоги при 
операціях з житловою нерухомістю та з числа 
осіб які до них звернулися вибирали собі жертв.

Одним із головних факторів сучасного стану 
та розвитку злочинності в сфері обороту житло-
вої нерухомості є недосконалість кримінального 
законодавства.

Загальновідомо, що охоронні та поперед-
жувальні завдання кримінальне законодавство 
здатне виконати лише при суворому дотриман-
ні правових принципів. Одним із них є принцип 
справедливості. Він має два аспекти: справед-
ливість кримінального закону і справедливість 
покарання, призначуваного судом за злочин. 
Справедливий закон, який відповідає вимозі со-
ціальної обґрунтованості криміналізації діянь і 
пеналізації злочинів. Якщо не відповідає цим ви-
могам – закон приречений на бездіяльність як 
такий, що не відображає правосвідомості сус-
пільства і не захищає його інтересів [7].

На підставі дослідження вироків по кримі-
нальних справах в сфері обороту житлової неру-
хомості ми дійшли висновку, що вказаний прин-
цип виконується не в повній мірі. Особливо це 
простежується при заволодінні правом власності 
на об'єкти житлової нерухомості, коли внаслі-
док дій зловмисників потерпілий втрачає власне 
житло. При цьому, відповідно до статей 189, 190 
КК України кваліфікація злочину і покарання 
здійснюється на підставі розміру шкоди нанесе-

ної злочинним посяганням, тобто вартості об'єкту 
житлової нерухомості:

• при заподіяні значної шкоди (збитки на суму 
від ста до двохсот п'ятдесяти неоподатковуваних 
мінімумів доходів громадян) передбачене пока-
рання у вигляді штрафу від п'ятдесяти до ста не-
оподатковуваних мінімумів доходів громадян або 
виправних робіт на строк від одного до двох років, 
або обмеження волі на строк до п'яти років, або 
позбавленням волі на строк до трьох років;

• при заподіяні шкоди у великих розмірах 
(збитки в двісті п'ятдесят і більше разів переви-
щують неоподатковуваний мінімум доходів гро-
мадян) передбачене покарання у вигляді позбав-
лення волі на строк від трьох до восьми років;

• при заподіяні шкоди в особливо великих 
розмірах (збитки в шістсот і більше разів пере-
вищують неоподатковуваний мінімум доходів 
громадян) передбачене покарання у вигляді по-
збавлення волі на строк від п'яти до дванадцяти 
років з конфіскацією майна.

Варто звернути особливу увагу, що вартість 
об'єктів житлової нерухомості відрізняється за-
лежно від місцеперебування такого майна. Оче-
видно, що вартість квартири в великому місті де 
населення перевищує 500 тис. осіб буде в рази пе-
ревищувати вартість схожої квартири в населено-
му пункті з населенням менше 50 тис. осіб. Напри-
клад, в місті Одеса (населення близько 1 млн. осіб) 
в середньому вартість 1 кв.м. становить близько 
1000 дол. США, а у місті Болград (населення 
близько 18 тис.  осіб) в середньому 1 кв.м. коштує 
близько 300 дол. США. Тобто при однакових діях 
зловмисників та однаковому наслідку вчинення 
злочину (втрата права власності на об'єкт житло-
вої нерухомості потерпілим), фактично буде різна 
міра кримінальної відповідальності, що буде зале-
жати лише від вартості житлової нерухомості, що 
на нашу думку є неприйнятним та таким, що не 
відповідає принципу справедливості. Адже у будь 
якому з цих випадків потерпілий втрачає пра-
во власності на об'єкт житлової нерухомості чим 
порушуються його основоположні конституційні 
права. Зазначене негативно впливає на практику 
застосування норм кримінального права і як на-
слідок на попередження злочинності в сфері обо-
роту житлової нерухомості.

Також, варто звернути увагу, що із при-
йняттям КК України в 2001 році [4] було дещо 
змінено диспозитивну частину статті 189. Так, 
у статті 189 КК України передбачено, що вима-
гання – вимога чужого майна чи права на майно 
або вчинення будь-яких дій майнового характеру 
з погрозою насильства над потерпілим чи його 
близькими родичами, обмеження прав, свобод 
або законних інтересів цих осіб, пошкодження чи 
знищення їхнього майна або майна, що перебуває 
в їхньому віданні чи під охороною, або розголо-
шення відомостей, які потерпілий чи його близь-
кі родичі бажають зберегти в таємниці (вимаган-
ня). Кримінальний закон закріплює в частинах 
2, 3, 4 статті 189 КК України відповідальність за 
кваліфіковані та особливо кваліфіковані форми 
вимагання, що поєднані із заподіянням до жертв 
фізичного насильства. Такі злочини є особливо 
небезпечними, оскільки часто до потерпілих за-
стосовуються різноманітні засоби як психологіч-
ного, так і фізичного впливу. 
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Проте повністю погодитись з думкою зако-
нодавця, щодо об'єктивної сторони злочину не 
можна. Так, вивчення кримінальних справ, роз-
глянутих судами у справах про вимагання, пе-
редбаченого статті 189 КК України, показує, 
що цей злочин вчиняється з застосуванням, не 
тільки погрози насильства, а в більшості випад-
ків з застосуванням самого насильства, що не є 
небезпечним для життя і здоров'я. Як показує 
практика, при вчиненні такого роду суспільно 
небезпечних діянь, злочинці, з метою примуси-
ти потерпілого до відчуження права власності 
на об'єкт житлової нерухомості або коштів, за-
стосовували насильство, шляхом нанесення по-
терпілим побоїв, які фактично являються легким 
або середньої тяжкості тілесним пошкодження. 
В залежності від наслідків дії зловмисників мож-
на кваліфікувати за частиною першою статті 122 
(умисне середньої тяжкості тілесне ушкодження 
без обтяжуючих обставин), статтею 125 (умисне 
легке тілесне ушкодження), частиною першою 
статті 126 (умисне завдання удару, побоїв або 
вчинення інших насильницьких дій, без обтя-
жуючих обставин). На підставі аналізу статі 477 
КПК України можна стверджувати, що кримі-
нальне провадження за вказані злочини здій-
снюється у формі приватного обвинувачення, яке 
може бути розпочате слідчим, прокурором лише 
на підставі заяви потерпілого [6]. Тобто, якщо по-
терпілий не звернеться до суду про притягнен-
ня винних до відповідальності за дії передбачені 
вказаними статтями КК України, то вони фак-
тично уникнуть відповідальності.

При дослідженні КК України в редакції від 
28.12.1960 року, слід звернути увагу, що в поло-

женнях стаття 82-6 чітко передбачено, не тільки 
погрозу застосування насильства, а й фактичне 
застосування насильства, яке не є небезпечним 
для життя і здоров'я [5]. 

Аналізуючи положення постанови Пленуму 
Верховного Суду України № 10 від 06.11.2009 
року «Про судову практику у справах про злочи-
ни проти власності», ми не знайдемо рекоменда-
цій, як діяти судам в ситуаціях, коли до потерпі-
лих застосовують насилля, що не є небезпечним 
для життя і здоров'я. Складається думка, що як 
законодавча, так і судова влада не передбачають 
можливості, що до потерпілого при вимаганні 
може застосовуватися насилля, яке не є небез-
печним для життя і здоров'я [10].

На нашу думку виключення такої кваліфіку-
ючої ознаки, як «застосування насильства, що не 
є небезпечним в момент спричинення» є необ-
ґрунтованим і створює прогалину в криміналь-
ному законі. Фактично скасування цього поло-
ження дозволяє особам, які вчиняють злочини в 
сфері обороту житлової нерухомості ухилятися 
від відповідальності за застосування до потерпі-
лих насилля. Це створює видимість безкарності, 
що в свою чергу є одним із факторів для вчинен-
ня нових злочинних посягань в сфері обігу жит-
лової нерухомості.

Висновки. Звичайно, дослідження детермінант 
злочинності в сфері обороту житлової нерухо-
мості не є самоціллю. Воно допоможе в розробці 
теоретичних та практичних рекомендації щодо 
удосконалення законодавства та практики його 
застосування для ефективного попередження зло-
чинності у сфері обігу житлової нерухомості, що 
розкриває нові можливості у наукових пошуках.
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НЕСОВЕРШЕНСТВО ЗАКОНОДАТЕЛЬНОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ ОТНОШЕНИЙ 
В СФЕРЕ ОБРАЩЕНИЯ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В УКРАИНЕ 
КАК ФАКТОР ПОРОЖДЕНИЯ И САМОВОСПРОИЗВОДСТВА 
ПРЕСТУПНОСТИ В УКАЗАННОЙ СФЕРЕ

Аннотация
Статья посвящена исследованию проблем детерминации преступности в сфере оборота жилой недви-
жимости в Украине. Особое внимание автором уделяется исследованию правовых факторов преступ-
ности в указанной сфере. Определены основные группы факторов, к которым относятся: недостатки 
законодательного регулирования правового режима жилой недвижимости; отсутствие надлежащего 
законодательного закрепления правового статуса риэлторских фирм; несовершенство уголовного и 
уголовно-процессуального законодательства.
Ключевые слова: преступность, детерминанты преступности, оборот жилой недвижимости.
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IMPERFECTION OF LEGAL REGULATION OF RELATIONS 
IN THE SPHERE OF THE TURNOVER OF HOUSING ESTATE IN UKRAINE 
AS A FACTOR OF GENERATION AND SELF-REPRODUCTION 
OF CRIMINALITY IN THE SPECIFIED SPHERE

Summary
The article is dedicated to the researching of problems of determination of criminality in the sphere of the 
turnover of housing estate in Ukraine. The author emphasizes the researching of legal factors of criminality 
in the specified sphere. Main groups of factors have been defined. These groups are the following: the defects 
of legal regulation of the legal regime of housing estate; the absence of proper legal enforcement of the legal 
status of real estate firms; the imperfection of criminal and criminal procedural legislation.
Keywords: criminality, determinations of criminality, turnover of housing estate.


