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ОКРЕМІ ПИТАННЯ КРИМІНАЛЬНОЇ ВІДПОВІДАЛЬНОСТІ  
ЗА ШАХРАЙСТВО У СФЕРІ НЕРУХОМОГО МАЙНА 
В ЗАРУБІЖНИХ КРАЇНАХ У КОНТЕКСТІ ЗАХИСТУ  
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Метою статті є кримінально-правове дослі-
дження шахрайства у сфері нерухомого майна в зару-
біжних країнах та використання досвіду зарубіжних 
країн для модернізації діючого кримінального законо-
давства України в частині протидії злочинів у сфері 
нерухомого майна в контексті захисту права власно-
сті.

Авторами досліджено кримінальні кодекси країн 
СНД та зарубіжних країн, а саме: Молдови, Азербай-
джану, Казахстану, Іспанії, Німеччини, Аргентини, 
Австрії, Ліхтенштейну та ін. Також проведено ана-
ліз кримінального законодавства Великої Британії 
та деяких штатів США.

У науковій статті досліджено основні аспекти 
кримінальної відповідальності за шахрайство у сфері 
нерухомого майна в країнах СНД, західноєвропейських 
державах, а також в Аргентині та США, проведено 
аналіз окремих норм кримінальних кодексів зарубіж-
них країн, які регламентують відповідальність за 
шахрайство щодо нерухомості. Особливу увагу при-
ділено аналізу факторів, які встановлюють відпові-
дальність за шахрайство у сфері нерухомого майна. 
Досліджені законодавчі підходи до кримінальної від-
повідальності за злочини у сфері обігу нерухомого 
майна, нормативно закріплені в кримінальному праві.

Автори зазначають, що більшість зарубіжних 
країн не містять спеціальних норм, які регламен-
тують відповідальність за шахрайство щодо неру-
хомості. Лише декілька країн виділяють самостійні 
склади посягань на нерухоме майно.

Під час дослідження кримінального законодавства 
Австрії та Ліхтенштейну виявлено, що Криміналь-
ний кодекс Ліхтенштейну в текстуальному відно-
шенні майже дослівно відтворює відповідний кодекс 
Австрії.

Автори роблять висновок, що в більшості зарубіж-
них країн обіг нерухомості не утворює самостійного 
родового або видового об’єкта кримінально-правової 
охорони та у зв’язку з цим не впливає на структуру 
Особливої частини КК. У більшості випадків відпо-
відальність настає за більш загальними нормами 

кримінального права. Проаналізовано, що успішна 
реалізація наміру на заволодіння у власність навіть 
одного об’єкта нерухомості може принести дохід, 
який багаторазово перевищує той, на який можна 
розраховувати в разі здійснення корисливих злочинів 
з рухомими речами. З огляду на це зроблено висновок, 
що в будь-якого законодавця, в тому числі закордон-
ного, об’єктивно виникає необхідність передбачити 
спеціальні механізми, зокрема кримінально-правові, 
спрямовані на недопущення заборонених законом дій 
у сфері обігу нерухомого майна.

Ключові слова: шахрайство у сфері нерухомості, 
кримінальна відповідальність, кримінальне законо-
давство, кримінальний кодекс, кваліфікуючі ознаки, 
західноєвропейські держави, незаконний обіг нерухо-
мого майна.

Konopelskiy V. Ya., Kushnarova O. B. Certain issues 
of criminal liability for fraud in the field of real estate 
in foreign countries

The purpose of the article is to study the criminal 
law of real estate fraud in foreign countries and use 
the experience of foreign countries to modernize the current 
criminal legislation of Ukraine in combating crimes in real 
estate in the context of protection of property rights.

The author studies the criminal codes of the CIS countries 
and foreign countries, namely: Moldova, Azerbaijan, 
Kazakhstan, Spain, Germany, Argentina, Austria, 
Liechtenstein and others. An analysis of the criminal 
law of the United Kingdom and some US states was also 
conducted.

The scientific article examines the main aspects  
of criminal liability for real estate fraud in the  
CIS countries, Western European countries, as well as in 
Argentina and the United States, analyzes some provisions 
of criminal codes of foreign countries governing liability 
for real estate fraud. Particular attention is paid to 
the analysis of the factors that establish liability for 
real estate fraud. The legislative approaches to criminal 
liability for crimes in the field of real estate, normatively 
enshrined in criminal law, are studied.

The author notes that most foreign countries do not 
contain special rules governing liability for real estate © Конопельський В. Я., Кушнарьова О. Б., 2021
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fraud. Only a few countries have separate warehouses for 
real estate encroachments.

A study of the criminal law of Austria and Liechtenstein 
revealed that the Criminal Code of Liechtenstein in 
the textual sense almost literally reproduces the relevant 
code of Austria.

The author concludes that in most foreign countries 
the circulation of real estate does not form an independent 
generic or specific object of criminal law protection 
and therefore does not affect the structure of the Special 
Part of the Criminal Code. In most cases, liability arises 
under more general rules of criminal law. It is analyzed 
that the successful implementation of the intention to 
take possession of even one real estate object can bring 
income that is many times higher than that which can 
be expected when committing mercenary crimes with 
movable property. Based on this, it is concluded that 
any legislator, including foreign, objectively needs to 
provide special mechanisms, including criminal law, aimed 
at preventing prohibited by law actions in the field of real 
estate.

Key words: real estate fraud, criminal liability, 
criminal legislation, criminal code, qualifying features, 
Western European countries, illegal circulation of real 
estate.

Постановка проблеми та її актуальність. 
Шахрайство у сфері нерухомості являє собою 
складноорганізоване соціально-правове і кри-
мінологічне явище, яке має стійкі властивості 
та ознаки (високий рівень професійної підготов-
леності, тісний зв’язок з корупційними та еко-
номічними кримінальними правопорушеннями, 
висока латентність і великий обсяг кримінальних 
доходів), що переводить шахрайство з нерухомі-
стю в розряд реальних загроз економічній та кри-
мінологічній безпеці держави й зумовлює потребу 
в розробленні системних профілактичних заходів.

На важливість обговорення проблеми карано-
сті шахрайства у сфері нерухомості вказує і той 
факт, що в більшості своїй дані діяння пов’язані 
з іншими протиправними посяганнями переважно 
економічної і корупційної спрямованості. Саме 
складністю кримінальних зв’язків і пояснюється 
той факт, що щорічно обсяг протиправних дохо-
дів у сфері обороту нерухомості зростає, а сфера 
кримінального бізнесу розширюється.

Актуальність досліджуваної теми полягає 
у важливості якісної правової регламентації кри-
мінальної відповідальності за шахрайство у сфері 
нерухомого майна у зв’язку з тенденцією до 
зростання випадків протиправних посягань у даній 
сфері та негативних змін у структурі й характері 
злочинності, які пов’язані передусім з іншими 

протиправними посяганнями переважно еконо-
мічної і корупційної спрямованості.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Проблемам відповідальності шахрайства у сфері 
нерухомості приділялась увага завжди. Окремі 
питання кримінально-правової характеристики 
шахрайства у сфері нерухомості розглядалися 
в роботах Д.А. Птушкіна, О.В. Дикого, Г.М. Черни-
шова, Н.В. Павлової, К.О. Чаплинського та ін. Так, 
деякі науковці, зокрема Д.А. Птушкін, К.О. Чаплин-
ський, зробили теоретичне узагальнення та запро-
понували нове вирішення наукового завдання, яке 
полягає в розробленні та науковому обґрунтуванні 
концептуальних правових, організаційних і так-
тичних засад розслідування шахрайства, пов’я-
заного з відчуженням об’єктів нерухомого майна 
громадян. Питання щодо запобігання шахрайству 
у сфері іпотечного кредитування житла стали 
об’єктом дослідження Р.А. Запорожець.

Деякі наукові роботи О.В. Дикого присвячені 
дослідженню проблем детермінації злочинності 
у сфері обороту житлової нерухомості в Україні. 
Він приділив увагу дослідженню правових фак-
торів злочинності у вказаній сфері, визначив 
основні групи факторів, до яких відносяться: 
недоліки законодавчого регулювання право-
вого режиму житлової нерухомості; відсутність 
належного законодавчого закріплення правового 
статусу ріелторських фірм; недосконалість кри-
мінального і кримінально-процесуального законо-
давства.

Разом із тим окремі результати досліджень 
є дискусійними та ґрунтуються на положеннях 
законодавства, що дістало змін або взагалі зали-
шилось поза увагою вчених. У даних роботах 
отримали висвітлення далеко не всі методи попе-
редження даних кримінальних правопорушень, 
зокрема авторами не проведений порівняльний 
аналіз і взагалі не вивчено зарубіжну практику.

Метою статті є кримінально-правове дослі-
дження шахрайства у сфері нерухомого майна 
в зарубіжних країнах та використання досвіду 
зарубіжних країн для модернізації діючого кримі-
нального законодавства України в частині протидії 
кримінальних правопорушень у сфері нерухомого 
майна у контексті захисту права власності.

Виклад основного матеріалу. Історично 
склалося, що поділ речей на рухомі й неру-
хомі в зарубіжній цивілістиці є основоположним 
як для приватних, так і для публічних галузей 
права. Перш за все воно має велике значення 
для цивільного обороту, оскільки передба-
чає наявність спеціальних правил відчуження,  
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передачі, реєстрації та інших юридично значи-
мих дій з об’єктами нерухомості.

Законодавці зарубіжних країн усвідомлюють, 
що оскільки остання має велику економічну вар-
тість, нерідко саме на неї націлено увагу особи або 
групи осіб, які мають корисливі мотиви та готові 
для вчинення протиправного діяння. Успішна реа-
лізація наміру на заволодіння у власність навіть 
одного об’єкта нерухомості може принести дохід, 
який багаторазово перевищує той, на який можна 
розраховувати в разі здійснення корисливих кри-
мінальних правопорушень з рухомими речами. 
У зв’язку з цим у будь-якого законодавця, в тому 
числі закордонного, об’єктивно виникає необхід-
ність передбачити спеціальні механізми, в тому 
числі кримінально-правові, спрямовані на недо-
пущення заборонених законом дій у сфері обігу 
нерухомого майна.

Звернення до зарубіжного досвіду в даному 
питанні дозволяє, по-перше, вивчити норми, які 
могли би бути корисними для розвитку вітчизня-
ного кримінального законодавства, в тому числі 
й для заповнення його прогалин, по-друге, зро-
зуміти, чи відповідають українські стандарти про-
тидії кримінальному обороту нерухомості тим, які 
розроблені та апробовані за кордоном.

Крім того, не можна виключати, що організо-
вана злочинність на території України може мати 
транснаціональний характер, важливо підкрес-
лити, що кримінальні правопорушення у сфері 
нерухомості нерідко відбуваються за безпосеред-
ньої участі злочинних спільнот, які діють одно-
часно в декількох або в багатьох країнах. Тому 
вивчення зарубіжного досвіду може принести 
користь українським правоохоронним органам 
у сфері взаємного співробітництва з компетент-
ними зарубіжними структурами і міжнародними 
організаціями (Інтерпол, Європол та ін.) в роз-
критті, розслідуванні та профілактиці криміналь-
них правопорушень даної групи.

В Україні до нерухомості належать земельні 
ділянки, а також об’єкти, розташовані на земель-
ній ділянці, переміщення яких є неможливим без 
їх знецінення та зміни призначення. При цьому 
режим нерухомої речі може бути поширений зако-
ном на повітряні й морські судна, судна внутріш-
нього плавання, космічні об’єкти, а також інші 
речі, права на які підлягають державній реєстра-
ції (ст. 181 ЦК України 2003 р.) [1].

Таке визначення містить ознаки нерухомого 
майна, які повинні бути притаманні тому чи іншому 
об’єкту у визначенні його належності до нерухо-
мого майна. Із цього виходить, що поділ речей на 

рухомі та нерухомі ґрунтується на їхніх природних 
властивостях. Нерухомі речі, за загальним прави-
лом, не можуть бути вільно переміщені в просторі 
та є індивідуально визначеними.

За функціональним призначенням нерухоме 
майно поділяється на: земельні ділянки, призна-
чені для забудови; природні комплекси (для екс-
плуатації); споруди; кімнати та квартири; будівлі 
та приміщення під магазини й офіси; приватні 
житлові будинки, дачі, котеджи в передмісті  
(із земельними ділянками); виробничі примі-
щення, склади тощо [2, т. 1 с. 146].

Шахрайство з нерухомістю в Україні може бути 
кваліфіковано за ч. 4 ст. 190 КК України як шахрай-
ство, вчинене в особливо великому розмірі (тобто 
на суму, яка згідно з приміткою 4 до ст. 185 КК 
України перевищує в 600 і більше разів неоподат-
ковуваний мінімум доходів громадян на момент 
вчинення кримінального правопорушення).

До незаконного обігу нерухомості має пряме 
відношення ст. 197-1 КК України – «самовільне 
зайняття земельної ділянки та самовільне будів-
ництво». Йдеться про самовільне зайняття 
земельної ділянки, яким завдано значної шкоди 
її законному володільцю або власнику, а також 
про самовільне будівництво будівель або споруд 
на самовільно зайнятій земельній ділянці. У пер-
шому випадку розмір покарання не може переви-
щувати шести місяців арешту, а в другому – обме-
ження волі до трьох років.

Нерухомість може розглядатися як предмет 
злочину, передбаченого ст. 206-2 КК України, – 
«протиправне заволодіння майном підприємства, 
установи або організації» [3]. Обґрунтованість 
включення прикладу даного складу криміналь-
ного правопорушення очевидна – рейдерське 
захоплення, що передбачає, як правило, заволо-
діння саме об’єктами нерухомості.

Розглянемо законодавчі підходи до кримі-
нальної відповідальності за злочини у сфері обігу 
нерухомого майна, нормативно закріплені в кри-
мінальному праві країн СНД, західноєвропейських 
держав (Іспанія, Німеччина, Велика Британія, 
Австрія і Ліхтенштейн), а також Аргентини та США.

Поняття шахрайства в кримінальному законо-
давстві країн ближнього зарубіжжя дуже схоже 
з українським. Зазвичай нерухоме майно виступає 
предметом шахрайства та не є обставиною, яка 
обтяжує кримінальну відповідальність.

Кримінальні кодекси таких країн, як Білорусь, 
Грузія, Литва, Естонія, не містять спеціальних 
норм, які регламентують відповідальність за шах-
райство щодо нерухомості. Однак кримінальні 
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кодекси Молдови, Азербайджану, Казахстану 
виділяють самостійні склади посягань на нерухоме 
майно. Серед них ст. 193 КК Республіки Молдови 
«Заволодіння чужою нерухомістю» [4], ст. 188 КК 
Азербайджанської Республіки «Порушення права 
власності на землю» [5], ст. 186 КК Казахстану 
«Порушення речових прав на землю» [6]. Пред-
метом злочинного посягання служить земля, 
нерухомість. Кваліфікуючою ознакою даних кри-
мінальних правопорушень є застосування насиль-
ства. Способи вчинення кримінального правопо-
рушення, такі як обман і зловживання довірою, як 
у КК України, в даних складах не виділяються.

Покарання за вчинення кримінальних право-
порушень у сфері нерухомості в кримінальному 
законодавстві розглянутих країн менше, ніж за 
вчинення кримінальних правопорушень проти 
власності, що непропорційно розміру збитку від 
кримінальних правопорушень у сфері нерухо-
мого майна.

У кримінальному законодавстві країн рома-
но-германської «родини» предметом шахрайства 
є як нерухоме, так і рухоме майно. Ознаками 
даного кримінального правопорушення є обман, 
заподіяння майнової шкоди потерпілому, отри-
мання вигоди злочинцем унаслідок вчинення 
кримінального правопорушення (ст. 209 КК Рес-
публіки Болгарія [7, с. 150–151], ст. 286 КК Респу-
бліки Польща [8, с. 189], П. 263 КК ФРН [9, с. 148]). 
Правова кваліфікація шахрайства включає в себе 
низку протиправних діянь, у тому числі й шахрай-
ство щодо нерухомого майна.

Склади низки майнових кримінальних правопо-
рушень, таких як зловживання довірою та вима-
гання, не виділяють у конкретний предмет кри-
мінального правопорушення та, відповідно, не 
передбачають відповідальності за протиправні 
посягання на нерухоме майно. Зловживання 
довірою виділяється законодавством ряду країн 
в окремий склад кримінального правопорушення 
(Пар. 266 КК РФГ, ст. 314-1 КК Франції [10, с. 121], 
ст. 262 КК Японії [11, с. 146–147]).

Так, КК ФРН передбачає злочинне зловжи-
вання довірою як кримінально каране діяння  
(пар. 266), під ним розуміються дії осіб, які злов-
живають наданими їм за законом, владними при-
писами чи за угодою правами з розпорядження 
чужим майном. Відповідальність за дане діяння 
настає в разі заподіяння шкоди особі, інтереси 
якої винний повинен був захищати [12, с. 37].

Кримінальні кодекси ряду країн, таких як 
Болгарія, Японія (ст. 235-2 КК Японії «Неза-
конне привласнення чужого нерухомого майна»), 

Туреччина (ст. 513 КК Турецької Республіки [13], 
КНР (ст. 442 «Незаконний продаж нерухомості» 
[14, с. 288]), виділяють протиправні посягання на 
нерухоме майно в окремі склади кримінальних 
правопорушень, які носять насильницький харак-
тер. Предметом насильницького злочинного пося-
гання є, як правило, земельна ділянка. Покарання 
за вчинення кримінальних правопорушень у сфері 
нерухомого майна за кримінальним законодав-
ством розглянутих країн можна порівняти з кри-
мінальною відповідальністю за шахрайство щодо 
нерухомого майна.

Кримінальний кодекс Іспанії 1995 р. не виді-
ляє в окрему главу кримінальні правопорушення, 
пов’язані з обігом нерухомого майна. Разом із тим 
даний Кодекс цікавий у контексті цього дослі-
дження перш за все тим, що в ньому існує спеці-
альний кваліфікований склад шахрайства, а саме 
«шахрайство, предметом якого є житло та інше 
майно, що визнається соціально необхідним» 
(viviendas u otros bienes de reconocida utilidad 
social) (п. 1 ч. 1 ст. 250). Дане діяння карається 
позбавленням волі на строк від 1-го до 6-ти років.

Даний Кодекс містить й інші склади, пов’я-
зані з обігом нерухомого майна. Зокрема, 
в ст. 251 передбачено позбавлення волі на строк 
від 1 року до 4-х років по відношенню до особи:

1) яка, помилково привласнивши собі право 
розпорядження рухомої або нерухомої річчі, неза-
лежно від того, володіло вона нею раніше, від-
чуджує цю річ, обтяжує її або надає в оренду іншій 
особі на шкоду для неї або третім особам (ч. 1);

2) котра розпоряджається рухомою або нерухо-
мою річчю із приховуванням обтяжень по відно-
шенню до неї (ч. 2);

3) яка відчуджує річ, вільну від обтяжень, 
обтяжила або уклала угоду з її відчудження до 
передачі набувачу на шкоду йому або третім осо-
бам (ч. 2) [15].

Кримінальний кодекс Німеччини 1871 р. також 
не містить спеціальної глави, в яку були би помі-
щені протиправні діяння у сфері нерухомості. 
Разом із тим у різних розділах даного правового 
акту ми знаходимо склади, в яких йдеться про її 
незаконний (кримінальний) обіг. Термін «неру-
хоме майно» (unbewegliche Sachen) використо-
вується в Кодексі всього один раз: розділ XXV 
«карана користь» містить § 287, що передбачає 
відповідальність за організацію публічної лотереї 
або розіграшу рухомого або нерухомого майна без 
офіційного дозволу.

Одночасно із цим Кодекс передбачає відпові-
дальність за незаконний обіг нерухомості в рам-
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ках більш загальних складів. Найбільш значущий 
у зв’язку з цим розділ XXII «Шахрайство і злов-
живання довірою». Так, відповідальність за шах-
райство у сфері нерухомості за відсутності інших 
конкретних обставин настає за п. 2 ч. 3 § 263 (Шах-
райство із заподіянням шкоди у великому роз-
мірі). Дане діяння карається позбавленням волі 
на строк до 10-ти років [16].

Кримінальний кодекс Австрії 1975 р. жодного 
разу не використовує таку категорію, як неру-
хомість. Проте, проаналізувавши гл. 6 «Злочини 
проти чужого майна», можна зробити висно-
вок, що вона нерідко мається на увазі. Відпові-
дальність за шахрайство з нерухомістю настає 
в рамках більш загального складу – тяжке шах-
райство (§ 147) на суму понад 5 тисяч евро (ч. 2) 
або більше 300 тисяч евро (ч. 3) в залежності від 
того, яка ринкова вартість об’єкта нерухомості. 
В останньому випадку Кодекс передбачає пока-
рання до 10-ти років позбавлення волі. Можна 
презюміровати, що практично будь-яка нерухо-
мість за ціною перевищує, як мінімум, першу із 
зазначених сум [17].

Кримінальний кодекс Ліхтенштейну 1987 р. 
в текстуальному відношенні майже дослівно від-
творює КК Австрії (відповідно, термін «нерухо-
мість» у ньому також не згадується жодного разу) 
[18]. Загальний Цивільний кодекс 1811 р. у роз-
ділі II «Про річне право» (Von dem Sachenrechte) 
не містить легального визначення нерухомості, 
однак у науковій доктрині цієї країни вона розумі-
ється так само, як і в сусідній Австрії (в основному 
правова система і юридична наука Ліхтенштейну 
історично розвивалися під її впливом) [19].

У кримінальному кодексі Аргентини 1921 р. 
представляє інтерес гл. 6 «Незаконне захоплення». 
Згідно зі ст. 181 КК Аргентини карається позбав-
ленням волі до 3-х років той, хто:

1) використовуючи силу, загрози, обман, злов-
живання довірою або скритність, повністю або 
частково позбавив іншого права на володіння або 
використання нерухомості або реальної можливо-
сті розпоряджатися нею, незалежно від того, чи 
виконано вказане позбавлення шляхом зайняття 
нерухомості, знаходження в ній або через 
вигнання мешканців;

2) з метою заволодіти всією нерухомістю або 
її частиною зруйнував її або змінив її характери-
стики або параметри;

3) використовуючи силу або погрози, завадив 
володінню або користуванню нерухомістю [20].

Кримінальне законодавство Великобританії не 
містить такого складу кримінального правопору-

шення, як шахрайство. Воно є загальним поняттям 
для всіх видів обману, пов’язаних з незаконним 
збагаченням або заподіянням шкоди. Законо-
давство Великобританії встановлює кримінальну 
відповідальність за кримінальні правопорушення 
проти власності, вчинені шляхом обману, в тому 
числі в щодо деяких категорій нерухомого майна, 
відповідно до Закону про крадіжку 1968 р.:

– ст. 15 «Отримання майна шляхом обману»;
– ст. 16 «Отримання грошової вигоди шляхом 

обману»;
– ст. 17 «Складання неправдивих звітних доку-

ментів» [21].
Розуміння шахрайства (fraud) в американ-

ському праві, в тому числі в законодавстві окре-
мих штатів, істотно відрізняється від українського. 
Водночас у нашій країні дане діяння являє собою 
окремий склад кримінального правопорушення, 
а в правовій системі США категорія шахрайства 
є збиральною і включає комплекс протиправних 
діянь. Їх аналіз показує, що практично будь-яким 
зазіханням на чуже майно, способом скоєння 
яких є обман (або «облудна практика», як зазна-
чено в Примірному Кримінальному кодексі США), 
розглядаються як шахрайство. Норми про відпо-
відальність за неправомірне заволодіння чужою 
нерухомістю, а також суміжні з цим склади кримі-
нальних правопорушень є в законодавстві більшо-
сті штатів, при цьому моментом закінчення біль-
шості кримінальних правопорушень вважається 
початок протиправних дій [22, с. 734].

Відповідальність за шахрайські дії щодо неру-
хомого майна міститься в кримінальних кодексах 
окремих штатів. Наприклад, Кримінальний кодекс 
Штату Нью-Йорк включає в себе становище про 
відповідальність за шахрайство щодо іпотеч-
ного житлового кредитування. Стаття 187 КК 
Штату Нью-Йорк визначає шахрайство щодо іпо-
течного житлового кредитування як умисні дії 
особи, спрямовані на отримання житлової іпотеки 
з наданням завідомо недостовірної інформації про 
позичальника. Згідно зі ст. 187.25 КК Штату Нью-
Йорк особа вважається винною в скоєнні шахрай-
ства відносно іпотечного житлового кредитування 
першого ступеня в разі, якщо вона отримає зло-
чинний дохід від даного кримінального правопо-
рушення в розмірі понад 1 000 000 доларів США. 
Дане кримінальне правопорушення є фелонією 
ступеня «B» і карається позбавленням волі від 
1-го до 3-х років і від 8-ми до 25-ти років. Нижня 
межа покарання застосовується щодо осіб, які 
раніше не притягувалися до кримінальної відпо-
відальності. Верхня межа – для осіб, які раніше 
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притягувалися до кримінальної відповідальності 
за вчинення шахрайства щодо іпотечного креди-
тування [23, с. 60].

Висновки. У більшості зарубіжних країн обіг 
нерухомості не утворює самостійного родового 
або видового об’єкта кримінально-правової охо-
рони і у зв’язку з цим не впливає на структуру 
Особливої частини КК. У більшості випадків відпо-
відальність настає за більш загальними нормами. 
Одночасно з цим відзначимо, що посягання на 
правомірні інтереси власника нерухомого майна 
може розглядатися як не тільки основний, але 
й додатковий об’єкт кримінально-правової охо-
рони, який зумовлює кваліфікацію протиправних 
діянь за сукупністю.

У розглянутих вище державах не існує єдиного 
встановленого підходу до предмету криміналь-
них правопорушень у сфері нерухомості, оскільки 
цивільно-правове розуміння даної категорії від 
правопорядку до принципу верховенства права, 
як показано вище, може різнитися. Велику роль 
відіграє цивілістична казуїстика, пов’язана з пря-
мим законодавчим закріпленням режиму нерухо-
мості за окремими речами (у тому числі в силу 
їх господарського призначення). Рухомий або 
нерухомий характер речі, встановлений у нормах 
цивільного права, у зв’язку з цим особливо значу-
щий для кримінального права, оскільки впливає 
на момент закінчення злочину.
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