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ВСТУП
Актуальність теми. Становлення і розвиток ринкових відносин в Україні зумовлює появу нових форм власності, вільного підприємництва і багатоманітних фінансово-грошових відносин та необхідність проведення низки соціально-економічних, політичних, правових та інших реформ, для яких характерною рисою є реорганізація механізму господарювання в цілому й окремих його ланок. Динаміка і спрямованість економічних процесів обумовлена інституційними перетвореннями, і перш за все, реформуванням відносин власності, які проходили в умовах недостатньої правової урегульованості і зниження рівня моральної і правової свідомості, що об’єктивно зумовило зміну кількісних і якісних характеристик злочинності. Недосконалість врегулювання питань власності, відсутність дієвого контролю за операціями з нерухомістю та інші чинники не лише ускладнюють економічну ситуацію в Україні, а й сприяють значному поширенню шахрайств з нерухомістю. 

 
За офіційними даними МВС України, за останні п’ять років простежується тенденція до зменшення шахрайств загально-кримінальної спрямованості. Так якщо у 2003р. було виявлено 16027 таких злочинів, то у 2007р. – 15354, серед яких найбільшу складність у виявленні, розслідуванні та запобіганні представляють шахрайства з нерухомим майном, які навпаки збільшились майже в два рази, з 287 злочинів у 2003р., до – 443 у 2007р. [202,с.235]. 

 Відомості щодо статистики угод купівлі-продажу об’єктів нерухомості свідчать, що майже 20% із них здійснюються з порушенням нормативних вимог, близько 2–3% операцій з нерухомістю визнаються недійсними [175,с.39].
На сьогоднішній день кількість і вартість нерухомості, яка знаходиться у приватній власності, законодавцем не обмежується, і власники нерухомості мають право на різні форми її відчуження, а саме продавати, дарувати, заповідати, укладати інші угоди, які не заборонені законом. Крім того, якщо навіть і виникає можливість придбати чи обміняти нерухомість, то, практично, ніхто не застрахований від можливих шахрайських посягань на право власності на нерухоме майно.
 

Теоретичне підґрунтя дослідження шляхів і засобів протидії шахрайству з нерухомістю склали наукові праці вітчизняних і зарубіжних вчених: Г.А. Аванесова, П.П. Андрушка, Ю.В. Бауліна, І.Г. Богатирьова В.І Борисова, П.А. Вороб’я, Л.Д. Гаухмана, В.О. Глушкова, В.В. Голіни, В.К. Грищука А.І. Гурова, Н.О. Гуторової, І.М. Даньшина, О.М. Джужи, О.О. Дудорова,     А.П.Закалюка, А.Ф. Зелінського, М.Й. Коржанського, О.М. Костенка, В.М. Кудрявцева, П.С. Матишевсь​кого,  М.І.Мельника, П.П. Михайленка, Б.С. Нікіфорова, В.І. Осадчого, М.І. Панова, А.В. Савченка, О.Б. Сахарова, В.В. Сташиса, В.Я. Тація, В.О. Тулякова, І.Я. Фойницького, П.Л. Фріса, В.І. Шакуна, П.С. Яні, С.С. Яценка та ін. Зазначені науковці зробили вагомий внесок у теорію і практику боротьби з даними злочинами, але більшість питань запобігання шахрайству з нерухомістю розглядались фрагментарно або у межах загальної характеристики корисливих злочинів проти власності. 


Окремі кримінально-правові, кримінально-процесуальні та кримінологічні аспекти боротьби з шахрайством з нерухомістю, розглядались у працях російських вчених: В.Н. Антонова «Злочинні посягання на ринок житла (кримінологічні і кримінально-правові аспекти)», Д.В. Астаф’єва «Особливості початкового етапу розслідування шахрайства в сфері купівлі продажу нерухомості», А.В. Шарова «Розслідування шахрайства в сфері обігу житла», та українських вчених О.В. Лисодєда «Кримінологічні проблеми шахрайства», О.В. Смаглюка «Шахрайство за Кримінальним кодексом України 2001 року», Н.В. Павлової «Особливості розслідування шахрайства пов’язаного з відчуженням приватного житла». Разом з тим, не зменшуючи ролі й значущості праць зазначених науковців, слід відзначити, що більшість питань присвячених дослідженню проблем запобігання шахрайству з нерухомістю, у силу різних обставин, залишаються не вирішеними, що не може не позначитися на ефективності правоохоронної діяльності.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Дисертаційне дослідження відповідає тематиці пріоритетних напрямків наукових та дисертаційних досліджень, які вимагають першочергової розробки і впровадження в практичну діяльність ОВС на період 2004–2009 роки, затвердженої Наказом МВС України № 755 від 05.07.2004р. Програмі реформування в системі МВС України наукової та науково-технічної діяльності у сфері боротьби із злочинністю, затвердженої Наказом МВС України № 491 від 15.05.2003р., а також спрямовано на виконання Комплексної програми профілактики правопорушень на 2007–2009 роки, затвердженої постановою Кабінету міністрів України № 1767 від 20.11.2006р. Тема дисертаційного дослідження зареєстрована в Управлінні координації та планування наукових досліджень Академії правових наук України, а його проведення включене до Плану науково-дослідницьких робіт Київського національного університету внутрішніх справ (затверджено рішенням Вченої ради університету від 31січня 2006р., протокол № 1).

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційного дослідження є кримінологічна характеристика шахрайства з нерухомістю та розробка на підставі її аналізу науково обґрунтованих рекомендацій щодо ефективного запобігання злочинам цієї категорії.

Для досягнення зазначеної мети були визначені такі основні завдання: 

– дослідити стан і напрями сучасної наукової розробки порушеної проблеми в кримінологічній науці; 

– вивчити правовий та економічний зміст режиму нерухомості за законодавством Україні; 

– здійснити юридичний аналіз складу шахрайства з нерухомістю та провести диференціацію основних способів його вчинення;

– виявити важливі кримінологічні особливості функціонування ринку нерухомості в Україні;

– дослідити та систематизувати ознаки особистості шахрая та потерпілого у справах щодо шахрайства з нерухомістю;

– обґрунтувати причини і умови, що сприяють вчиненню шахрайства з нерухомістю;

– розробити науково обґрунтовані заходи, спрямовані на запобігання шахрайства з нерухомістю;

– розробити обґрунтовані пропозиції щодо змін законодавства в сфері нерухомості; 

– розробити пропозицій щодо вдосконалення діяльності органів внутрішніх справ у боротьбі з шахрайством з нерухомістю і подолання його негативних соціальних наслідків;

Об’єкт дослідження – суспільні відносини, які виникають з приводу вчинення шахрайства з нерухомістю в умовах сучасної економіко-правової ситуації в Україні.

Предмет дослідження – кримі​нологічні засади запобігання шахрайству з нерухомістю.

Методи дослідження. При підготовці дисертації автором були використані сучасні методи наукового пізнання. Зокрема: діалектичний метод – для наукового пізнання соціально-правових явищ, які виникають у сфері обігу нерухомості; історико-правовий, порівняльно-правовий та документальний при дослідженні історичного етапів формування «ринку нерухомості», для аналізу національного та закордонного законодавства про боротьбу з шахрайством в Україні, загалом, і з нерухомістю зокрема (підрозділи 1.1, 1.2, 2.1, 2.2); логіко-семантичний з метою визначення понять «нерухомість» та «ринок нерухомості» і при аналізі змісту кримінологічних категорій «запобігання шахрайству з нерухомістю» (підрозділи 1.1, 3.1, 3.2, 3.3); статистичний та системно-структурний методи – для дослідження стану і тенденцій шахрайства з нерухомістю та розробці пропозицій щодо вдосконалення окремих статей КК України і рекомендацій, щодо правильної правової кваліфікації шахрайства з нерухомістю (підрозділи 1.2, 2.1, 3.1). Методи соціологічний, аналізу та синтезу використано при зборі інформації про механізм вчинення шахрайства з нерухомістю, особливості причин і умов, характеристику шахрая та потерпілого, а також для визначення системи суб’єктів запобігання зазначеним злочинам (підрозділи 1.2, 2.1, 2.2, 2.3, 3.2) 

Нормативною основою дослідження є Конституція України та закони України, інші нормативно-правові акти органів законодавчої, виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, а також ратифіковані Україною міжнародно-правові документи, що регулюють відносини на ринку нерухомості. 

Емпіричну базу дисертації становлять: матеріали дослідження 210 кримінальних справ про шахрайство з нерухомістю, які вчинені на території м. Києва, Київської області та в інших регіонах України за 2003–2007 рр., матеріали судової практики Верховного Суду України, статистична інформація МВС України щодо шахрайства та суміжних із ним злочинів, вчинених у період 2003–2007 рр., статистична інформація щодо розгляду судами загальної юрисдикції кримінальних справ, порушених за ст.190 КК України в період 2003–2007 рр., результати анкетування 350 працівників органів внутрішніх справ, які ведуть боротьбу зі злочинами пов’язаними з шахрайством з нерухомістю. 

Наукова новизна одержаних результатів полягає, в тому, що за характером та змістом розглянутих проблем дисертація є одним із першим в Україні комплексним кримінологічним дослідженням, виконаним на монографічному рівні, яке присвячене розгляду проблем запобігання шахрайства з нерухомістю. У дисертації пропонується низка нових теоретичних і важливих у практичному відношенні положень, які відбивають її наукову новизну зокрема:

вперше:

– обґрунтовано кримінологічні особливості ринку нерухомості в Україні, на підставі чого визначено детермінанти, що сприяють вчиненню шахрайства з нерухомістю, серед яких найбільш характерними є: висока ринкова вартість об’єктів нерухомості; юридична необізнаність учасників ринку нерухомості; недосконалість законодавчого регулювання захисту права приватної власності на нерухомість; відсутність державних програм моніторингу інформаційних баз даних про способи вчинення, про осіб шахраїв та об’єкти посягання та захисту інтересів жертв; відсутність дієвих заходів щодо його запобігання; 

– на основі даних слідчо-судової практики визначено, що шахрайство з нерухомістю проявляється у двох формах: перша – заволодіння шляхом обману чи зловживання довірою, грошовим еквівалентом вартості об’єкта нерухомості, друга – набуття винним права власності та інших майнових прав на нерухомість на свою користь, чи на користь третіх осіб, шляхом обману чи зловживання довірою; 

– розроблено пропозиції щодо доповнення ст. 190 КК України кваліфікуючою ознакою, яка б передбачала відповідальність за набуття права на чуже нерухоме майно;

– доведено необхідність доповнення Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» нормою, яка б передбачала відповідальність органів державної реєстрації прав на нерухоме майно за проведення правової експертизи документів і перевірку законності угоди, своєчасність і достовірність даних у Державному реєстрі прав про речові права на нерухоме майно та встановлені щодо них обмеження;

– розроблено пропозиції, щодо створення та функціонування системи державного страхування – гарантійного фонду для відшкодування збитків, завданих користувачам Державного реєстру прав на нерухоме майно та їх обмежень місцевими органами державної реєстрації, який формувався б з відрахувань від суми угоди;

 удосконалено:

– наукові підходи визначення складових елементів змісту поняття «ринок нерухомості», серед яких виділяють: стійку тенденцію до розширення, що пов’язано зі збільшенням числа цивільно-правових операцій з нерухомістю; сукупність взаємовідносин, які пов’язані з розвитком (створенням) нових та управлінням (експлуатацією) вже існуючих об’єктів; випадки виникнення і переходу права власності на нерухоме майно підлягають обов’язковій державній реєстрації; діють спеціальні правила здійснення право чинів з нерухомістю, що передбачають залежність прав на земельну ділянку від прав на інші нерухомі об’єкти, що розташовані на ній; 

– диференціацію способів вчинення шахрайства з нерухомістю та аргументовано, що основними із них є: використання підроблених документів при укладенні договорів; активний чи пасивний обман; розрахунок підробленими грошима.

– практичні рекомендації спрямовані на підвищення рівня правової освіченості учасників цивільно-правових операцій з нерухомістю, а саме: при укладенні договору купівлі-продажу нерухомості у приватних осіб; при укладенні договору на інвестування у будівництво житла; при виборі посередників (агентств нерухомості, ріелторів) для професійного супроводу операцій з нерухомістю; 

дістали подальший розвиток:

– положення щодо кримінологічної характеристики шахрайства з нерухомістю, у частині таких її елементів, як особа злочинця та особа потерпілого, на основі даних про додаткову кримінологічну інформацію, обумовлену сучасними соціально-економічними реаліями, яка має важливе не лише теоретичне, але й практичне значення для запобігання цим злочинам;

– аргументи необхідності прийняття Закону України «Про ріелторську діяльність», який би визначив правове підґрунтя забезпечення діяльності і розвитку конкурентноздатного ринку ріелторських послуг та напрями реалізації єдиної державної політики на ринку нерухомості України.

Практичне значення одержаних результатів. Теоретичні положення, пропозиції і висновки, які викладені у дисертаційному дослідженні використовуються:

– у правотворчій діяльності з метою вдосконалення законодавства, яке регламентує: а) кримінальну відповідальність за шахрайство з нерухомістю; б)організаційно-правові основи діяльності правоохоронних та інших державних органів щодо запобігання та протидії шахрайству з нерухомістю. Пропозиції автора щодо вдосконалення: а) Закону України «Про засади запобігання та протидії корупції» надіслані до Інституту законодавства Верховної Ради України та будуть враховані в процесі розроблення законопроекту про внесення змін з питань запобігання корупції при виділенні земельних ділянок під будівництво органами місцевого самоврядування (лист Комітету Верховної Ради України з питань боротьби з організованою злочинністю і корупцією від 15.05.2008р. № 04-12/9-1515) б) правового забезпечення операцій з земельними ділянками та запобіганні шахрайству з нерухомістю (лист Державного Комітету України із земельних ресурсів від 21.05.2008р. №14-17-3/7089);

– у правозастосовній діяльності – як рекомендації щодо вдосконалення діяльності державних, у тому числі правоохоронних органів щодо запобігання та протидії шахрайству з нерухомістю: пропозиції в системі службової підготовки та практичній діяльності органів досудового слідства МВС України (акт впровадження в практику ГУ МВС України в м. Києві від 03.07.2008р. № 1/3572); рекомендації щодо виявлення та запобігання шахрайства при цивільно-правових операціях купівлі-продажу об’єктів нерухомості (акт впровадження Фонд Державного майна України від 30.11.2007р. № 16-1641); 

– у навчальному процесі – при викладанні курсів (спецкурсів) з кримінології та суміжних дисциплін, підготовці підручників, навчальних та довідкових посібників, методичних матеріалів (акт впровадження Київського національного університету внутрішніх справ від 22.04.2008р.). 

Апробація результатів дослідження. Основні положення дисертації обговорювалися на засіданнях кафедри кримінології та кримінально-виконавчого права, кримінального права Київського національного університету внутрішніх справ та дістали позитивну оцінку. Результати дослідження знайшли відображення в тезисах виступів на міжнародних, всеукраїнських та міжвузівських науково-практичних конференціях з проблем кримінального права і кримінології, зокрема на Науково-практичній конференції «Формування громадянського суспільства та правової держави в контексті європейської інтеграції, (Київ 2006)»; Міжнародній науково-практичній конференції «Кримінально-правова політика держави: теоретичні та практичні аспекти проблеми (Донецьк 2006)»; Науково-практичній конференції «Правова система України: сучасний стан та перспективи удосконалення» (Київ 2007)»; Регіональній науково-практичній конференції «Верховенство права у правозастосовчій діяльності» (Івано-Франківськ 2008).

Публікації. Основні теоретичні положення та висновки дисертації викладені автором у семи публікаціях, три з яких у наукових статтях, опублікованих у фахових виданнях, затверджених ВАК України, та чотирьох доповідях на науково-практичних конференціях.

РОЗДІЛ 1

Правове регулювання режиму нерухомості та кримінально-правова характеристика шахрайства

з нерухомістю
1.1. Нерухомість як правова та економічна категорія. 

Серед існуючих кримінологічних проблем нині побільшало питань охорони такого важливого сегмента ринку, як нерухомість, що посідає особливе місце серед елементів ринкової економіки. Нерухомість, з одного боку, входить до складу засобів виробництва (земельні ділянки, виробничі, складські, торговельні та інші будівлі й споруди) і служить базою підприємницької діяльності, основою для розвитку підприємств і організацій всіх форм і видів власності, а з другого – виступає підґрунтям для існування громадян, їх невиробничого, особистого користування. Житлові будинки, квартири, дачі, земельні ділянки тощо, перебувають у власності громадян і використовуються для їхнього проживання й особистих потреб, є предметами користування, а також слугують для систематичного отримання прибутку, виступають об’єктами підприємницької діяльності.    

  Одним з найважливіших показників розвитку сучасних ринкових відносин в країні є стан ринку нерухомості –  вагомої частини національного багатства. На думку С.М. Максимова, «ринок нерухомості – це певний набір механізмів, за допомогою яких передаються права на власність і пов’язані з нею інтереси, встановлюються ціни й розподіляється простір між різними конкуруючими варіантами землекористування» [110,с.23]. 

На нашу думку, ринок нерухомості слід визначити як сукупність  загальних комплексних взаємовідносин, які пов’язані з розвитком (створенням) нових та управлінням (експлуатацією) вже існуючих об’єктів, і безпосередньо як процес переходу  майнових прав на  нерухомість. За способом здійснення операцій  з нерухомістю її ринок  поділяється на первинний та вторинний. Первинний ринок нерухомості – сукупність цивільно-правових операцій, що здійснюються зі створеними та приватизованими об’єктами, тобто забезпечується передача об’єктів нерухомості в економічний обіг. Вторинний ринок нерухомості – сукупність цивільно-правових операцій з вже створеними об’єктами, що перебувають в експлуатації та пов’язані з переходом права  власності. Варто зазначити, що первинний і вторинний ринок взаємопов’язані, оскільки вони спільно формують цінову політику на об’єкти нерухомості.

В Україні ринок нерухомості поділяється на:

– ринок землі та інші природні ресурси;

– ринок житла;

– ринок комерційної нерухомості (будівлі й споруди невиробничого призначення);

– ринок промислової нерухомості (виробничих будівель й споруд).   

 Не буде перебільшенням стверджувати, що в останні півтора десятиліття ринок нерухомості тільки виходить з свого зародкового стану, на шляху його розвитку постає багато проблем, найбільш небезпечними з них є майнові злочини, які посягають на самі об’єкти нерухомості – точніше, на пов’язані з ними майнові права чи на грошовий еквівалент їх вартості. Аналіз кримінологічної ситуації на ринку нерухомості  дозволяє зауважити, що ця сфера правовідносин потребує особливої кримінально-правової охорони як в силу недостатньої правової визначеності об’єкта кримінально-правової охорони, так і через недосконалість самого кримінального закону – найбільш дієвого інструменту захисту прав добросовісного учасника у цій сфері. Водночас непокоїть тенденція «правової недбалості», неосвіченості, недостатньої відповідальності суб’єктів правовідносин на ринку нерухомості. Діставши в законодавчому порядку можливість укладати різні цивільно-правові угоди з нерухомістю, її власники, а також їх контрагенти виявились, по-перше, не готові діяти як активні й відповідальні учасники цього процесу і, по-друге, не забезпечені ефективними засобами державного захисту і рекомендаціями щодо самозахисту своїх інтересів від злочинних посягань на нерухоме майно і пов’язаних з ним правовідносин.

Ринок нерухомості має сталу тенденцію до розширення, що пов’язано зі збільшенням числа цивільно-правових угод стосовно об’єктів нерухомості. Цей процес характеризується не тільки позитивними властивостями, які пов’язані з шансом для населення легального розв’язувати свої житлові та земельні проблеми  відповідно до наявних фінансових можливостей, але й є одним із факторів, який зумовлює злочинну спеціалізацію в даній сфері. Кримінальні посягання на ринок нерухомості необхідно розглядати як загрозу одному з найважливіших сегментів ринкової економіки. Цей елемент обґрунтовано визнається одним з базових, оскільки він не тільки щільно пов’язаний з іншими основними ринками –  товарів, послуг, капіталу, але й створює умови для формування «середнього класу»,   й задоволення у повному обсязі конституційних прав громадян, поповнює лави підприємців, підтримує сталий попит на масових речових ринках і забезпечує врешті-решт  стабільність суспільства. Ринок нерухомості при цьому підпадає під вплив норм різних галузей і рівнів. Усталеність ринку нерухомості зумовлена впливом не тільки норм цивільного права, але й регулюється (наприклад, в умовах великого міста, де й укладається більшість договорів) містобудівельними нормами, вимогами земельного і екологічного законодавства. Водночас, динамічний розвиток цього сегмента ринкових відносин, обіг фінансових коштів у яких доволі значний, неможливий без створення заходів державного захисту від шахрайських посягань.

Отже, наведене потребує глибокого вивчення причин і умов криміналізації сучасного ринку нерухомості в тій частині, в якій злочини вчиняються способами обману чи зловживання довірою, для чого слід простежити в джерелах законодавства становлення нерухомого майна як цивільно правового інституту й об’єкта кримінального інтересу. 

Визнаючи, що нерухомість і пов’язані з нею правовідносини набувають надзвичайно важливого значення для особи, суспільства і держави, а злочини в цій сфері завдають великих  матеріальних і моральних збитків, виникає потреба не тільки продовжити досліджувати  основні посилання кримінально-правового захисту правовідносин у сфері обігу нерухомості з історичних і порівняльно-правових позицій, простежити етапи їх інституалізації саме як  правового явища, але й зробити кроки до удосконалення кримінального законодавства – найбільш ефективного засобу захисту від злочинного посягання. Важливо встановити межі, визначити правові параметри об’єкта (родового і безпосереднього) та  характеристики предмета злочину, передбаченого чинним законодавством, розпізнати, наскільки чинні норми сприяють ефективному захисту правовідносин у сфері обігу нерухомості. Необхідно піддати аналізу весь спектр посягань на правовідносини в сфері обігу нерухомого майна, вчинені способами, згідно з чинним кримінальним кодексом України, як шахрайські.

Аналіз ринку нерухомості слід розпочати з дослідження природи самої нерухомості. Це дозволить, з одного боку, з’ясувати її об’єктивні властивості, які забезпечують входження нерухомості у правові відносини, а з другого – визначити її особливості з тим, щоб проаналізувати специфіку становлення, формування і функціонування ринку нерухомості в Україні.

Нерухомість посідає особливе місце серед елементів ринкової економіки. Нерухомість виступає у різних іпостасях, її можна розглядати як: споживну вартість, яка задовольняє особисті потреби у житлі, відпочинку, розвагах (будинки, дачі, квартири, гаражі, культурно-розважальні споруди, парки і т. ін.); фактор виробництва, що виступає у формі основних виробничих фондів (земельні ділянки, адміністративні, суспільні, виробничі, складські, торгові та інші будівлі й споруди); джерело доходу, об’єкт, володіння яким має на меті одержання сталого потоку доходів на вкладений капітал.

Виділення нерухомого майна з усієї решти можна пояснити низкою обставин: до нерухомості належать найбільш цінні та загальнозначимі об’єкти; нерухомість має важливе значення для податкової політики, адже приховати її наявність або перехід до іншого власника надзвичайно важко; деякі правовідносини можуть здійснюватись тільки стосовно нерухомості, наприклад іпотека; операції з нерухомістю (особливо купівля-продаж, міна, обмін, спадкування, дарування) мають значні особливості і, як правило, потребують нотаріального посвідчення та державної реєстрації.

Нерухомість увійшла до цивільно-правового лексикону суспільства ще з часів римського права як особливе поняття, як сукупність предметів, пов’язаних із землею безпосередньо або які скріплені з нею фундаментами. Нерухомістю вважали природні або штучні частини землі. Цікаво, що в Першій Конституції України Гетьмана Пилипа Орлика (1710 р.) все майно розподілялося на рухоме і нерухоме, але без виділення критерію такого поділу [174].
В Росії термін «нерухоме майно» був уведений Петром І в 1714 р. указом від 23 березня «О порядке наследования в движимых и недвижимых имуществах». Під час реформи земельно-правових відносин була узаконена єдина підстава землеволодіння – помістя (estate), яке вважалось основною формою власності на землю. Все майно, розташоване на землі помістя і сама земля (поземельна власність), стали називати нерухомим майном (real estate). Поняття «нерухоме майно» охоплювало: землі, угіддя, будівлі, заводи, фабрики, лавки, різні будівлі та порожні дворові місця, а також залізниці. До об’єктів нерухомості належали також прилеглі землі, такі як «церковні та інші будівлі, двори, млини, мости, перевози, запруди, гаті, озера, ставки, болота, дороги, джерела та інші місця, їм подібні; всі витвори, що знаходяться на поверхні землі, і всі потаємні в її надрах метали, мінерали та інші корисні копалини» [89,с.8].

На початку 20-х років ХХ ст. у зв’язку з відміною права власності на землю у Росії поняття «нерухоме майно» було визнане «буржуазним» та відповідно до   ст. 21 Цивільного кодексу РСФР (від 1 січня 1923 р.) скасоване. Відновлення нерухомості як особливого об’єкта правового регулювання було здійснене Основами громадянського законодавства Союзу СРСР та союзних республік (1991 р.), згідно з якими нерухомим майном називались земельні ділянки та все, що з ними тісно пов’язане: будівлі, споруди, підприємства, інші майнові комплекси, багаторічні насадження та інше майно, віднесене до нерухомого законодавчими актами.

Відправним пунктом формування ринку нерухомості у перехідній економіці України та легітимізації приватної власності на нерухомість став Закон України «Про власність» від 26 березня 1991 р. Згідно зі ст. 2 цього Закону власність   виступає у формах приватної, колективної та державної, які є рівноправними. Серед об’єктів права приватної власності визначені різні види рухомого і нерухомого майна. З нерухомості, зокрема, житлові будинки, квартири, дачі, садові будинки, земельні ділянки, насадження на земельній ділянці тощо. Законом закріплене право приватної власності громадян на землю для ведення селянського (фермерського) господарства; ведення особистого підсобного господарства; будівництва та обслуговування житлового будинку і господарських будівель (присадибна ділянка); садівництва; дачного і гаражного будівництва [132,с.2].
 Вырезано.

Для доставки полной версии работы 
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1. Суб’єкт суспільних відносин власності – в нашому випадку – це сторони цивільно-правового договору з переходу майнових прав на нерухоме майно, укладення якого можливе шляхом обману чи зловживання довірою.

2. Предмет суспільних відносин, відповідно до якого ці відносини виникають (нерухоме майно як об’єкт матеріального світу, який має специфічні фізичні, економічні та юридичні властивості).

3. Соціальний зв’язок між учасниками суспільних відносин і зазначеним предметом, який виражається в можливості суб’єкта володіти, користуватися і розпоряджатися майном на власний розсуд, при одночасній відсутності такої можливості в інших осіб, якщо суб’єкт сам не надав їм такої можливості [116,с.7].


Указана сукупність виступає родовим об’єктом злочинів проти власності. Безпосереднім же об’єктом є  майнове право конкретного власника з володіння, розпорядження і користування належним йому строго визначеним об’єктом нерухомості. Якщо розглянути більш детально, то виявляється порушення нормальних суспільних відносин з розподілу матеріальних благ. Це випливає з факту отримання винним майнових благ і майнової вигоди протиправним шляхом за рахунок  інших осіб, наперекір законним правилам. Доречним є питання про можливість віднесення до безпосереднього об’єкта розглядуваного злочину об’єкт нерухомості в цивільно-правовому розумінні. Стверджувальна відповідь логічно б  ґрунтуватись на внутрішній обмеженості зв’язку відносин власності зі своїм матеріальним носієм – предметом матеріального світу. Незважаючи на те, що поза своєю матеріальною основою власність, як економічна категорія існувати не може, це не повинно призводити до сплутування автономних понять безпосереднього об’єкта і предмета злочинного посягання. Річ, відносно якої існують порушені злочином групи суспільних відносин власності, є об’єктом матеріального світу, що наділений набором специфічних ознак. Спрощення у визначенні предмета шахрайського посягання на чуже нерухоме майно, яке визначене інакше, ніж в існуючому цивільно-правовому розумінні, тягне за собою, на наш погляд, серйозні правозастосовні помилки.

Таким чином, суспільні відносини власності визначені як родовий об’єкт даного злочину, про що і свідчить розміщення даної норми в главі «Злочини проти власності» особливої частини КК України. Об’єктом правового регулювання завжди є суспільні відносини у зв’язку з чим-небудь, а матеріальні предмети ( в нашому випадку – об’єкти нерухомості) розглядаються тільки як предмети, у зв’язку з якими  злочин вчиняється. Відповідно до безпосереднього об’єкта злочину, то ним є суспільні відносини у зв’язку  з порушенням права володіння нерухомим майном незалежно від того, кому воно належить і є чужим для злочинця [73,с.48].

Варто зазначити, що безпосередній об’єкт злочину за обсягом має бути вужчим за родовий об’єкт, оскільки обмежений додатковими ознаками. Але, як зазначається в сучасній юридичній літературі, має місце зворотний зв’язок – родовий об’єкт виявився вужчим за безпосередній. Причина цього у взаємозв’язку  обсягів цивільно-правових понять, які вживаються в кримінальному праві: родовий об’єкт являє собою право власності, а безпосередній – майнові права, до яких право власності входить, як одне з складових. Справедливо зазначає Б. Колб,  що цієї парадоксальної ситуації не було б, якщо б глава Особливої частини КК України була названа «Злочини проти майнових прав» [67,с.24]. Вжиття в кримінальному  законі цивільно-правових понять здійснено без належного урахування їх змісту, обсягу і взаємозв’язку.                         

Деяка специфіка розглянутого злочину, порівнюючи з іншими формами заволодіння чужим майном, полягає в тому, що шахрайством вважається не тільки заволодіння чужим майном, а й придбання права на чуже майно шляхом обману. Цей тезис потребує більш чіткого визначення предмета злочинного посягання. Предмет злочину – чуже майно – є обов’язковою ознакою всіх, без винятку злочинів проти власності [172,с.163].
Кримінально-правова доктрина, враховуючи, що нерухоме майно не є предметом «традиційних» заволодінь – крадіжка, грабіж, розбій, оскільки саме собою заволодіння нерухомістю без оформлення прав на неї не може розглядатися як заволодіння [62,с.17]. У цьому контексті  справедливо зазначає Н.І. Загородніков, що предметами злочину слід визнавати ті речі матеріального світу, впливаючи на які суб’єкт чинить посягання на об’єкт [48,с.56].


Необхідно підкреслити, що як предмет шахрайства нерухомість взаємопов’язана з поняттями власності та права власності, які безпосередньо його характеризують. 
Тепер власність розглядається у двох значеннях: економічному та юридичному. Економічний зміст власності – це фактичні суспільні відносини володіння, користування та розпорядження матеріальними благами, що вже привласнені й належать власникові, а юридичний зміст полягає в тому, що власність є об’єктом правовідносин і охоплюється поняттям «право власності» [112,с.12]. 

Так, право на майно – юридична категорія, яка включає в себе певні повноваження власника, тобто права володіння, використання і розпорядження належним йому майном. А отже, предметом заволодіння є речі, тобто предмети матеріального світу. Предметами заволодіння визнаються лише ті об’єкти матеріального світу, які мають певну матеріальну чи духовну вартість, інакше кажучи, мають  властивість задовольняти людські потреби, навіть якщо в них не вкладено людську працю. Стосовно купівельної вартості, то вона є обов’язковою ознакою предмета заволодіння. Предметами легального обігу – купівлі-продажу, обміну, закладу, дарування – і предметами злочинних посягань через наявну купівельну і мінову вартість, є наприклад, земельні ділянки, в тому числі  необроблені. Об’єкти природи в їх природному стані, надра, в тому числі  не розроблені ділянки, також можуть виступати предметами злочинних посягань (при заволодінні шляхом шахрайства).

Але кримінальне і цивільне законодавство по-різному визначають зміст майна. Цивільний кодекс України до майна відносить речі, включаючи гроші й цінні папери, інше майно, в тому числі майнові права. Згідно зі ст.190 ЦК України « майном як особливим об’єктом вважаються окрема річ, сукупність речей, а також майнові права та обов’язки», отже обернути на свою користь при заволодінні можливо і майнові права. Вітчизняне кримінальне законодавство предметом злочинів проти власності визнає тільки майно у вузькому розумінні, хоча в юридичній літературі трапляються пропозиції визнати, предметом шахрайства право на майно. Безпосередньо, придбання такого права є або приготуванням до подальшого заволодіння майном, або протиправним образом складає видимість законного заволодіння майном, яке вже перебуває у володінні винного. Заволодівши правом на майно, злочинець тим самим заволодіває і самим майном, тобто вчиняє заволодіння. У теорії з цього питання існують певні протиріччя. 

Як предмет злочину проти власності, майно може бути як рухомим, так і нерухомим, причому чинна законодавча конструкція шахрайства дозволяє віднести нерухоме майно до предмета тільки через набуття прав на нього.

Аналіз діяння, яке вчиняється тими ж способами, що й  шахрайське заволодіння майном, але альтернативно визначене як придбання права на чуже майно, вимушує проаналізувати його з позиції визначення безпосереднього об’єкта і посягання. Законодавець вважає за потрібне ввести відповідальність за це специфічне діяння, а саме за незаконне придбання прав на  майно без реального його вилучення й обернення на користь винного чи третіх осіб. Варто  зазначити, що в юридичній виданнях неодноразово критикувалося визначення шахрайства в одній нормі (ч.1 ст.190 КК України) з одного боку, як заволодіння чужим майном, а з другого – як придбання права на чуже майно [128, с.50].
Таким чином, вживаючи при аналізі шахрайства поняття «право на майно» не можна дійти однозначного розуміння. Частина юристів використовує широке тлумачення права на майно, а саме як різні суб’єктивні права учасників правовідносин у вигляді майнових прав, включаючи повноваження власника, право оперативного управління, а також низку зобов’язальних прав. Водночас, наприклад, З.А. Незнамова  пропонує використовувати вузьке тлумачення терміна, стверджуючи, що в межах аналізу складу шахрайства право на майно не можна  прирівнювати до  майнових прав. Право на майно – юридична категорія, яка включає в себе певні повноваження власника, тобто право володіння, користування і розпорядження майном, яке йому належить [166,с.193].  
Відповідно до Постанови Пленуму Верховного Суду України від 25 грудня 1992 р. «Про судову практику в справах про корисливі злочини проти приватної власності» об’єктом посягань, даного виду злочинів є приватна власність, а предметом – майно, яке належить громадянам, у тому числі й нерухоме майно. Необхідно зазначити, що предметом шахрайства може бути не тільки майно, але й право на нього [137,с.131-147].      

Як зазначається в  юридичній літературі, предметом шахрайства, згідно з буквою закону, може бути не тільки чуже майно, але й право на майно (звичайно, трапляється при кваліфікації злочинів у сфері обігу нерухомості). Однак така позиція суперечить визначенню з, яким погоджується більшість вчених, що предметом злочинів у кримінальному праві може бути тільки річ – предмет матеріального світу. Так, на думку М.Й. Коржанського, «право на майно – це зовсім не матеріальна категорія, тому предметом шахрайства можуть бути тільки матеріальні речі» [73,с.103]. Але, наприклад,  Л.Д. Гаухман  зазначає, що  «в такій різновидності шахрайства, як отримання права на майно, предмет відсутній» [27,с.65 ].
Таким чином, постає питання: чим є в даному випадку визначається кримінальним законом комплекс майнових прав, порушених шахрайством при вчиненні діяння, як «заволодіння правом на чуже майно» – об’єктом чи предметом злочинного посягання? Право не є матеріальним, і його неможливо оцінити у грошовому еквіваленті, тому що грошову вартість має лише нерухомість, і, відповідно, яка може виступати лише об’єктом злочинного посягання (шахрайства). Отже, предметом шахрайства з нерухомістю може бути лише нерухоме майно, право на яке  набувається.
Право на майно як об’єкт шахрайства з нерухомістю необхідно проаналізувати з точки зору визначення моменту закінчення злочину. На думку  Ю.І. Ляпунова, право на майно може бути закріплене в різних документах (свідоцтвах, тощо) з моменту отримання винною особою документів, володіння якими вона набуває права на майно, злочин вважається закінченим, незалежно від того, чи вдалося винному згідно з цими документами отримати відповідне майно [109,с.78].
Б.В. Воложенкін у свою чергу стверджує, що неможливо говорити про наявність в сучасній кримінально-правовій літературі єдиного тлумачення терміна «право на майно» щодо складу шахрайства. Так, право на майно може сприйматися як набір різних майнових прав, включаючи права власника, оперативного управління, а також  зобов’язальні права, права авторів і винахідників на винагороду, спадкові права [22,с.65].


Отже, треба зазначити, що при оцінці шахрайства, вчиненого у сфері обігу нерухомого майна, безпосередній об’єкт слід розуміти як порушені відносини володіння, розпорядження і використання об’єкта нерухомості його власником. Нерухоме майно – це особлива річ, наділена одночасно унікальним набором фізичних, економічних і юридичних ознак, визначених цивільним законодавством,  може виступати предметом злочинного посягання, – право на яке зазначено у правовстановлюючих документах, які безпосередньо співвідносять особу власника  й об’єкт нерухомого майна.    

Самостійним предметом дослідження є оцінка об’єктивної сторони шахрайства з нерухомістю. Об’єктивна сторона будь-якого злочину являє собою акт впливу на охоронювані кримінальним законом суспільні відносини, який виражається у суспільно небезпечному діянні (дії чи бездіяльності) і, у визначених законом випадках настанні суспільно небезпечних наслідків та встановленні причинного зв’язку між діянням і наслідками. До того ж, зазначених, обов’язково закріплених в нормі кримінального закону ознак, об’єктивна сторона може характеризуватися такими факультативними ознаками, як спосіб, час, місце, обставини, знаряддя і засоби вчинення злочину. Об’єктивна сторона шахрайства визначена, як вчинення альтернативних дій є:

– протиправному, вилучення без відшкодування витрат і обернення чужого майна на користь винного чи інших осіб;

– придбання права на чуже майно.

При цьому кожна з дій реалізується способами обману чи зловживання  довірою. 

Аналізуючи різні трактування поняття «заволодіння чужим майном» не можна погодитися з поширеним тлумаченням, цього поняття запропонованим, наприклад, професором  А.І. Рарогом , який розуміє заволодіння чужим майном не тільки як фізичне заволодіння ним, а взагалі перехід майна з володіння власника чи іншого володільця у фактичне володіння винного. Досить очевидно, що розуміється у більш широкому розумінні вилучення, коли, скажімо, при заволодінні шляхом шахрайства майно може фізично не вилучатися у власника чи іншого володільця, проте право на нього переходить до шахрая. Таке трактування не залишає самостійного змісту такого діяння як «придбання права на чуже майно». Не треба забувати, що у більшості відомих  випадків шахрайських дій на ринку нерухомості, саме майно (як предмет матеріального світу, який має визначені законом характеристиками) не може бути вилучено з фактичного володіння власника. Можливий лише перехід майнових прав в результаті цивільно-правового договору, укладеного під впливом дій зі сторони винного, які кримінальний закон визначає як спосіб вчинення шахрайства – обман, а також зловживання довірою, вчинені сукупно чи альтернативно.

Дослідження другого альтернативного виду шахрайства являє малодосліджену в кримінальному праві проблему, розв’язання якої визначено однією з завдань цієї роботи. На нашу думку, придбання права на чуже майно не є заволодінням, а являє самостійний специфічний вид протиправного діяння, щодо придбання прав на майно без його реального вилучення й обернення на свою користь. Саме поняття «право на майно» у працях з кримінального права доволі різно тлумачиться, інтерес до його визначення пов’язаний в основному лише з визначенням (уточненням) моменту закінчення злочину.
 

Слід зазначити, що майнове право на чуже майно може бути закріплено в різних документах, наприклад, в заповіті, але особливо – у свідоцтві на право власності. Саме документи, які містять вказівки про майнові права, включаючи їх отримання, нерідко бувають предметом різних шахрайських операцій. Матеріальним виразом права на майно, також на нерухоме, виступають документи майнового характеру: свідоцтво про право власності, заповіти, цивільно-правові договори з приводу майна (купівля-продаж, дарування, міна). Причому з моменту отримання шахраєм документа, на основі володіння яким він отримав право на майно, злочин визнається закінченим, незалежно від того, чи вдалося йому за цим документом отримати відповідне майно (в натурі чи грошовому еквіваленті).

Специфіка даного злочину полягає в тому, що власник нібито добровільно передає чи відчужує іншим чином своє нерухоме майно злочинцю. Злочинець своїми активними діями створює видимість того, що право на майно дійсного власника перейшло до нього на законних підставах. Необхідно пам’ятати, що відчуження майна може бути проведено тільки за згодою чи дорученням власника. А оскільки такої згоди і свого волевиявлення на відчуження майна власник не давав, то злочинець шляхом обману чи зловживання довірою фактично вилучає це майно у титульного (безпосереднього) власника. 

Саме ці дві дії і складають ознаки об’єктивної сторони шахрайства, однак законодавець не розкриває змісту цих понять. Таким чином, можна говорити про те, що кримінально-правове дослідження альтернативних способів шахрайства, визначених у ст.190 КК України як обман і зловживання довірою, являють важливе завдання для вирішення питань про ефективність кримінально–правової охорони правовідносин на ринку нерухомості. 
У  вітчизняній теорії кримінального права спосіб вчинення злочину розуміють як певний порядок, метод, послідовність рухів та прийомів, котрі використовує особа для вчинення суспільно небезпечного посягання[90с.10]. У структурі об’єктивної сторони злочину спосіб вчинення злочину належить до факультативних ознак, але у разі, коли він (спосіб) зазначений прямо в законі, стає обов’язковим, і, відповідно, встановлення його є необхідним для наявності конкретного складу злочину. Так, для кваліфікації не має значення, як вчинено шахрайство – шляхом обману чи зловживання довірою, через те, що у кримінально-правовій нормі про шахрайство вони закріплені як альтернативні способи вчинення злочину, але відсутність визначень даних понять у законі та документах офіційного тлумачення не дозволяє з абсолютною впевненістю визнати деякі злочини шахрайством.

 Відповідно до цих  способів  шахрайства існуючі погляди вчених і практиків можна звести до двох основних позицій. Прибічники першої визначають обман і зловживання довірою, як два самостійні, відмінні один від одного способи вчинення шахрайства. Другу позицію поділяють прихильники існування єдиного способу вчинення шахрайства – обману, які вважають зловживання довірою правовим рудиментом, який не трапляється на практиці «в чистому вигляді» і  за своєю суттю є різновидом обману. 

Чинний кримінальний закон не містить визначення понять «обман» і «зловживання довірою». За етимологічними ознаками термінів можна визначити, що, наприклад, «зловживання довірою є використання особою в своїх інтересах наявні у іншої особи (довірителя) впевненості в його чесноті, добросовісності, добропорядності» [117,с.28]. Більшістю вітчизняних кримінологів «зловживання довірою» розуміється як спосіб вчинення корисливого злочину. Приміром, Е.В. Ворошилін стверджує, що зловживання довірою є не що інше, як обман довіри, коли винний для отримання чужого майна використовує чи певні цивільно-правові відносини, котрі виникли  на довірі сторін, чи користується тим, що майно передається йому без відповідного оформлення чи перестороги і привласнює це майно [24,с.31].
Разом з тим, окремі дослідники відводять зловживанню довірою роль самостійного способу шахрайства, яке має відмінні від обману ознаки. Так Б.С. Нікіфоров визначає зловживання довірою як спосіб шахрайства, за якого потерпілий, без будь-якого обману з боку винного, передаючи своє майно у володіння останнього, не вжив тих заходів безпеки, які він вжив в іншому випадку, наприклад, щодо іншої особи [123,с.145]. Інакше кажучи, у даній  позиції способи обману і зловживання довірою різні за своїм змістом. Змістом обману є ті обставини, відносно яких винний вводить в оману потерпілого використовуючи дві форми: активну (повідомлення неправдивих відомостей) і пасивну (замовчування про відомості, повідомлення яких є обов’язковим), а змістом зловживання довірою є порушення довірчих відносин, в основу яких покладено впевненість потерпілого в чесності й добросовісності винного. Необхідною ознакою зловживання довірою є хибна думка потерпілого про добропорядність винного, яка виникає як за бажанням винного, так і без його участі.

К.В. Михайлов, своєю чергою аналізуючи види зловживання довірою при вчиненні злочинів проти власності, класифікує їх за трьома основними групами:

1) Зловживання відносинами довіри, які не пов’язані з виконанням винним правових  зобов’язань – довіра обґрунтована тільки  фактичними обставинами;

2) Зловживання відносинами довіри, які пов’язані з виконанням правових зобов’язань – довіра обґрунтована юридичними обставинами;

3) Зловживання відносинами довіри, які обґрунтовуються, як фактичними так і юридичними обставинами.

Ця класифікація відображає сутність зловживання довірою як ознака злочинів проти власності, а також має практичне значення для вирішення питання про індивідуалізацію відповідальності осіб, які вчинили злочин способом зловживання довірою. Інтерес викликає пропозиція К.В. Михайлова про введення примітки до ст.190 КК України, яка закріплювала б поняття «зловживання довірою» таким чином: «зловживання довірою в статтях дійсної глави слід розуміти як навмисне використання особою обґрунтованих юридичними чи фактичними обставинами відносин довіри (довірчих відносин) щодо майна з корисливою метою на шкоду правам і законним інтересам власника чи іншого законного власника цього майна» [117,с.41]. Така позиція, безсумнівно, має право на існування, однак, поділяючи думку  про визнання зловживання довірою штучним правовим явищем, і різновидом шахрайського обману, за потрібне  необхідне провести повний аналіз обману – єдиного способу шахрайства. Зловживання довірою, на наш погляд, є різновидом, варіацією обману. Основна різниця обману і зловживання довірою полягає в тому, що, вчиняючи обман винний обмежує доступ потерпілого до істинної інформації чи повідомляє йому неправдиві відомості (перекручує істину чи замовчує про неї); вчиняючи зловживання довірою, винний використовує вже наявну неправдиву інформацію, якою володіє потерпілий щодо намірів винного. Використання винним даної обставини є не чим іншим, як «замовчуванням істини», тобто пасивною формою обману.     

Як в українській, так і в російській мові обман розуміють як свідоме введення кого-небудь в оману, неправда, неправдиві слова, вчинки, дії та ін., за допомогою яких навмисно вводять в оману; неправда, яку видають за істину; хибне уявлення про що-небудь, омана [128,с.367]. 

Згідно зі ст.190 КК України обман – навмисне перекручування або приховування істини з метою ввести в оману особу, у володінні чи віданні якої перебуває майно або яка має право на майно, і таким чином домогтися добровільної передачі майна або права на майно у розпорядження злочинця. Інакше кажучи, обман – це, передовсім свідома дезінформація контрагента чи іншої особи. Обман – поняття широке, воно включає в себе не тільки надання хибних відомостей, але й факт замовчування про істину чи замовчування інших відомостей. Тому сам факт перекручування істинних дій (бездіяльності) повинен містити виключно навмисний характер – прямий чи побічний умисел, без наявності якого не може бути складу шахрайства.    

Чинячи шахрайство, як слушно зазначав І.Я. Фойницький, «особа, що свідомо заявляє про неправдиві факти, чинить неправду або обман. При цьому неправда має місце, якщо істина спотворюється без наміру схилити когось до  помилкового уявлення про якийсь факт. А за наявності такого наміру неправда перетворюється на обман» [168, с.104]. Далі він вказував, що для поняття обману достатньо будь-якої дії, спрямованої не тільки на збудження у свідомості особи, яку обманюють, помилкового уявлення, але й на зміцнення такої помилки, хоча б потерпілий спочатку вважав її своєю провиною [168,с.103]. Так, A.А.Жижиленко, досліджуючи проблему боротьби з шахрайством, відзначав, що «обман при шахрайстві – це свідоме перекручування фактів з метою викликати у іншої особи хибне уявлення про них». Він писав, що «той, хто перекручує відомі факти щодо іншої особи і викликає у неї неправильне уявлення про них, чинить обман, і оскільки викликаний таким перекручуванням фактів стан помилки спонукає людину до тих або інших дій, то цей ефект набуває правового значення» [45,с.202].
На думку окремих учених обманом є помилкове твердження про наявність певних обставин, коли при шахрайському обмані винний запевняє, що визначені факти існували або  ж існують, тоді як у дійсності їх не було і немає.

Більш повно дослідив спосіб дії при шахрайстві Б.С. Нікіфоров у роботі «Боротьба з шахрайськими посяганнями на соціалістичну і приватну власність за радянським кримінальним правом». Особливістю шахрайства, зазначив дослідник, є те, що тут результат досягається головним чином шляхом фальсифікації уявлення потерпілого про його дійсний інтерес і, таким чином, шляхом фальсифікації відповідного волевиявлення потерпілого. І далі, шахрайський обман характеризується сукупністю визначених об’єктивних рис самого діяння, за допомогою якого досягається певний результат [123,с.87]. До таких рис він відносив: спосіб шахрайського обману (писемну та усну мову або їхні замінники –жести), форми шахрайського обману (твердження або заперечення якоїсь обставини «категоричним судженням» і «припущенням» про існування або не існування цієї обставини, перекручування істини, що викликало у потерпілого хибну думку), причинний зв’язок обману з поведінкою потерпілого і характер самої цієї поведінки. Згідно з цим Б.С. Нікіфоров дійшов висновку, що за шахрайський обман має відповідати той, хто у будь-який момент до закінчення злочину або хоча б в останній момент своєю поведінкою, що може виражатися як у дії, так і у бездіяльності, свідомо дав іншій стороні підставу вважати, що винний підтверджує або заперечує обставини, що мають значення для прийняття потерпілим рішення передати винному своє майно [123,с.89]. Слід погодитись з такою позицію, яку по суті підтримують й інші науковці, які досліджували це питання.

Вдалим виглядає визначення, подане Р.А. Бабітовим:  «Обман – це спосіб впливу на людську психіку, який полягає в навмисному введенні в оману іншої особи чи підтримання вже наявного в неї хибного уявлення шляхом передачі невідповідної дійсній інформації чи замовчування про різні факти, речі, явища і   т.ін. з метою переконати цю особу до певної поведінки» [149,с.24].                      Е.В. Ворошилін уточнює, що обман – завжди інформаційний, інтелектуальний вплив однієї особи на  свідомість і волю іншої. Обман вчинюється, щоб викликати поведінку, тобто обманюють головним чином не стільки, щоб ввести в оману, скільки для того щоб переконати потерпілого у певній поведінці» [24,с.20]. Інакше кажучи, введення в оману чи підтримка омани у разі шахрайства є спосіб для породження у жертви бажання добровільно вчинити юридичний вчинок,  пов’язаний з переходом майнових прав. Зміст обману складає набір конкретних обставин, відносно яких потерпілий отримує неправдиву інформацію від шахрая, чи запевняється в істинності вже наявної в нього інформації. Ці обставини торкаються як зовнішніх (об’єктивних), так і внутрішніх (суб’єктивних) факторів. Оскільки обман виражається у формі дій винного щодо повідомлення інформації чи бездіяльності спрямованої на закріплення наявної неправдивої інформації, тимчасом як нормативне закріплення на зміст обману має розкриватися через навмисну реалізацію винним у своїй поведінці наявної мети. У разі шахрайських дій при виникненні у потерпілого бажання вступити в цивільно-правовий договір з нерухомим майном, обман виявляється не тільки у своїй активній різновидності – повідомлення хибних відомостей (про об’єкт договору, про повноваження винного), але не меншою мірою і пасивній – замовчування про обставини, повідомлення про які є обов’язковими (наприклад, арешт чи обмеження на нерухоме майно, наявність зареєстрованих осіб, чиї права не були враховані при договорі). Тобто не завжди неправдива інформація передається  винним, вона може виникнути незалежно  від його волі у потерпілого. Замовчування про суттєві обставини, неповідомлення відомостей, які повинен був повідомити винний  сприяють виникненню неправдивої інформації у потерпілого, або закріплюють уже наявне хибне уявлення. Замовчування про відповідні відомості може бути віднесено до обману лише у тому випадку, коли винний був зобов’язаний повідомити про такі відомості,  що повинно було попередити оману потерпілого, чи усунути вже наявну, крім волі винного, оману і зумовлену таким чином поведінку особи, яка була піддана обману [131,с.40].

Останнім часом виник інтерес до аналізу шахрайського обману, який чиниться за логічною схемою «людина-людина», порівнюючи зі схемами шахрайства з використанням технічних засобів [6,с.22]. Шахрайство представляється як цілеспрямований вплив однієї особи (злочинця) на органи чуття другого (потерпілого) з метою ввести в оману останнього і викликати в нього бажання вчинити дії, які вигідні для злочинця. Маніпуляція інформацією, частіше за все її спотворення чи навмисне замовчування, дозволяє шахраю здійснювати свого роду дезорієнтацію жертви  в навколишній обстановці (занурення у фальшиву реальність), в результаті чого вони, будучи введеними в оману, добровільно передають майно злочинцю, думаючи, що останній має право його отримати» [97,с.18]. 

У випадку шахрайських дій з приводу переходу майнових прав на нерухомість найчастіше вчиняються так званий обман відносно намірів. Інформація, яка повідомляється шахраєм, класифікується за двома групами:

1) містить абсолютно неправдиву інформацію;

2) поєднує неправдиву інформацію з істинною у співвідношеннях, вигідних для шахрая.

Так, І.О. Антонов доводить, що у понад половини досліджених випадків шахраї вміло доповнювали істинну інформацію неправдивою, і набагато рідше користувались абсолютною неправдою. При цьому шахраї використовували три основних варіанти комбінації неправдивої й істинної інформації:

1) «конструювання» – навмисне неповідомлення частини істинної інформації з підміною її  хибною;
2) «селекція» – вибірковий допуск інформації до жертви;
3) «викривлення» – зменшення, перебільшення і порушення пропорцій складових частин істинної інформації [6,с.28].
Усе це дозволяє стверджувати, що обман охоплює собою різноманітні прийоми з боку винного, за допомогою яких можна викликати у потерпілого хибну думку з приводу тих або інших фактів або обставин.

Для шахрайського обману характерно, що він створює хибне уявлення про події, факти або обставини, що відбувалися у минулому, відбуваються тепер або відбуваються у майбутньому.

У теорії російського  кримінального права обставини, що належать до обману, прийнято поділяти на дві категорії: перша – це обставини, які охоплюються поняттям шахрайського обману з приводу фактів, що стосуються минулого і дійсного, і друга – це обставини, що перебувають за межами шахрайського обману, що, з одного боку, полягають у помилковій обіцянці або помилковому твердженні щодо фактів, що повинні наступити в майбутньому, а з другого – пов’язані з перекручуванням істини, якщо цьому перекручуванню надано форми особистої думки. Так, представник російської дореволюційної кримінально-правової науки І.Я. Фойницький стверджував, що сутністю обману можуть бути тільки факти, сфера яких обмежена нашими знаннями про минуле і дійсне. А обставини, що належать до майбутнього, на його думку, лежать за межами дійсності й не становлять предмет наших знань. З огляду на це               І.Я. Фойницький дійшов висновку, що хибні твердження щодо майбутніх обставин, зокрема, обманні обіцянки, мають своїм предметом не факти, а тільки очікування і надії, і тому не можуть розглядатися  як спосіб шахрайського заволодіння майном [168,с.29-30].

У чому ж полягає сутність шахрайського обману? При вчиненні шахрайства винний шляхом обману створює хибні уявлення у потерпілого про певні факти та обставини. Дореволюційні російські криміналісти відзначали, що сутністю обману можуть бути будь-які обставини – як позитивні, так і негативні; як матеріальні, так і нематеріальні; що належать як до існування факту, так і до уявлення про його існування, щодо їхньої якості, кількості, місця і часу тощо.

Шахрайський обман за предметом і сутністю може бути дуже різноманітним, і його види важко піддаються повному перелічуванню. У вітчизняній літературі була зроблена спроба всі види шахрайського обману об’єднати у групи. Проте єдиної думки з цього питання серед вітчизняних кримінологів та криміналістів не існує. Одні  вважають, що при шахрайстві за підстави діяльності потерпілого можна виділити три види обману [123,с.32]. Решта  пропонує всі види обману відповідно до його сутності об’єднати в чотири групи [123,с.32]. Н.І. Панов крім зазначених чотирьох груп шахрайського обману  як самостійну групу виділяє обман щодо юридичних осіб (підприємств, організацій, держави в цілому) [131,с.15].

Вчиняючи обман, винний, як правило,  повідомляє про себе неправдиві відомості (про своє ім’я і прізвище, місце роботи, обіймань посаду, ділові зв’язки, про рідних та інші особисті зв’язки). 

Обман відносно предметів злочинного посягання може полягати у зменшенні або збільшенні їхньої кількості, якості виду, властивості або ціни. Це може бути і фальсифікація предмета – зміна виду або властивостей з метою видати його за предмет іншого виду або якості. Обман щодо наміру або «обманна обіцянка» – це надане потерпілому хибне зобов’язання (письмове або усне) виконати на його користь певну дію або запевнення потерпілого в чому-небудь, або подання певних надій. Наприклад, при розкраданні державного або колективного майна зазначеним способом винний, як правило, вводить в оману службову особу, якій безпосередньо ввірені матеріальні цінності, і незаконно заволодіває державним або колективним майном. Скажімо, Б., маючи намір обманним шляхом одержати майно і привласнити його, пропонує службовій особі свої послуги з придбання матеріалів або з виконання певних робіт але отримавши відповідні кошти, звертає їх на свою користь і зникає. 

Неправдиві обіцянки шахрая іноді підкріплюються неправдивими свідченнями про свою особистість. Можуть мати місце неправдиві твердження про свої спроможності, дарування, про родинні й службові зв’язки, що дозволяють нібито виконати прохання, побажання або задовольнити потреби потерпілого, що в остаточному підсумку і дозволяє винному заволодіти майном. 

Розкриваючи зміст шахрайського обману, слід встановити, в якій формі обманні відомості доводяться до відома потерпілих. Кримінальний закон вказує на дві можливі форми злочинної поведінки людини – активна (дія) і пасивна (бездіяльність). Обидві ці форми прийнято називати злочинними діяннями.

Шахрайський обман, що вчиняється дією або бездіяльністю, може виражатися  усно або на письмі або у формі конклюдентних дій.

При вчиненні шахрайства усна форма обману має місце у випадках, коли винний видає себе за іншу особу, коли повідомляє ті чи інші факти або обставини у перекрученому вигляді тощо. У шахрайському обмані треба розрізняти два види письмового обману. Один з них має характер впливу на потерпілого шляхом доведення до його відома фактів і обставин за допомогою різного роду записок, листів, повідомлень та ін. Другий вид є більш складним. Він знаходить своє вираження в письмових актах (документах), що мають юридичне значення. Для шахрайського заволодіння майном винний нерідко викрадає документи, підробляє  їх або використовує підроблені документи.

Вырезано.

Для доставки полной версии работы 

воспользуйтесь поиском на сайте http://www.mydisser.com/search.html
Стосовно продавця (власника) злочинні дії виявляються в таких найбільш характерних формах: 

1) вимагання, тобто вимога передачі нерухомого майна або прав на майно, або здійснення будь-якої дії майнового характеру під загрозою насильства над особистістю власника нерухомості (підписання договору дарування, договору купівлі-продажу і т. ін.); 

2) шахрайство, коли злочинці, продавши квартиру потерпілого, відмовляються надати замість неї іншу або розплатитися з ним, або вдаються до маніпуляцій у процесі розрахунку з продавцем (власником) з метою заволодіння нерухомістю за мінімальні кошти (використання фальшивих купюр, «ляльки» тощо) [114,с.23].
Із зазначеного вище випливає, що злочинність у сфері нерухомості в нашій країні стала свого роду способом життя і вчиняється вже не тільки маргінальними особами, а й представниками інших, зовні благополучних верств суспільства. Особистість злочинця у справах про злочинні зазіхання на ринок житла характеризується цілим набором специфічних якостей, властивостей та особливостей, які необхідно враховувати у процесі боротьби з цим різновидом злочинної діяльності. 

На нашу думку, хоча прийоми шах​райства при укладенні договорів з нерухомим майном здебільшого стереотипні й здійснюються шляхом обману та зловживанням довірою, практика все ж таки свідчить, що діяльність правоохоронних орга​нів з виявлення й розслідування кримінальної діяльності злочин​них груп у сфері нерухомості є малоефективною. Використання оперативними органами та слідчими традиційних криміналістич​них методів і засобів розкриття й розслідування злочинів головним чином спрямоване на загально кримінальні шахрайства у формі простої співучасті. Своєрідність та специфіка функціонування зло​чинних груп у сфері нерухомості потребує нових підходів, ідей при розробці методики розслідування таких злочинів.

Таким чином, в Україні шахрайство з нерухомим майном  має доволі високі показники, а його питома вага, як у структурі шахрайства загалом, так і в загальній структурі щороку зростає. І як наслідок, зростаюча криміналізація ринку нерухомості потребує посилення роботи правоохоронних органів, усунення прогалин в законодавстві та підвищення правової культури та юридичної грамотності  пересічних громадян.  
2.2. Особа злочинця та жертва шахрайства з нерухомістю.

Особа злочинця та жертви злочину є одним з ключових об’єктів дослідження кримінологічної науки. У кримінологічній характеристиці шахрайства з нерухомим майном велике значення має виявлення та вивчення особистісних характеристик особи злочинця і жертви, чиї соціально-демографічні і культурно-психологічні якості здебільшого зумовлюють факт вчинення злочину.

Дослідження особи злочинця у кримінологічній науці має виявити закономірності злочинної поведінки, злочинності як масового явища, їх детермінації і розробити науково обґрунтовані рекомендації щодо боротьби зі злочинністю. Так, на думку Ю.М. Антоняна, «успішне запобігання злочинам можливо лише в тому випадку, якщо увага буде сконцентрована на особі злочинця, оскільки саме особа – носій причин їх вчинення, важлива складова всього механізму злочинної поведінки» [8,с.11].  

Зміст поняття «особа злочинця» поєднує в собі соціологічне поняття «особа» та юридичне поняття «злочинець» (суб’єкт злочину), тому аналіз особи злочинця має здійснюватися на основі загальносоціологічного погляду на особу.

Особа  злочинця в кримінології   визначається як сукупність соціально значимих властивостей, ознак, зв’язків та відносин, що характеризують особу, яка винна в порушенні кримінального закону, в поєднанні з іншими (неособистими) умовами та обставинами, що впливають на її злочинну поведінку [95,с.117].
У наведеному визначенні чітко простежується зв’язок між загально-соціологічною і кримінально-правовою сутністю поняття «особа злочинця». Відповідно, що поняття «суб’єкт злочину» як фізична, осудна особа, що на момент вчинення злочину досягла віку кримінальної відповідальності, є основою в кримінологічній характеристиці особи злочинця з правової точки зору. Але при цьому необхідно враховувати й соціально значимі властивості такої особи, скажімо, соціальну роль та соціальний статус.

Адекватна оцінка людини можлива лише на підставі аналізу всіх її ознак і проявів як особи. Тому тільки сукупність та співвідношення соціально-позитивних і соціально-негативних якостей дають повне уявлення про особу, яка вчинила злочин. Також необхідно пам’ятати й про те, що негативні соціальні чинники формують особу злочинця лише в тих випадках, коли вони виявляються у самому факті вчинення злочину. Самі ж негативні ознаки і властивості не дозволяють вважати особу злочинцем до вчинення нею злочину.

Існують кримінально-правовий (офіційний) та кримінологічний (науковий) підходи щодо визначення моменту, з якого можна говорити про особу злочинця та межі її вивчення.

У кримінально-правовому аспекті особа злочинця виникає після визнання її судом винною та вступу обвинувального вироку суду в законну силу і триває до моменту відбуття покарання та погашення (зняття) судимості. Таке положення має важливе значення, оскільки дає можливість правильно визначити напрями й межі вивчення особи злочинця і саме і її властивості, які відіграли вирішальну роль у вчиненні злочину.

При кримінологічному підході акцент робиться на генезисі особи злочинця, тобто процесі її становлення і розвитку, який розкриває детермінанти її формування. Такий інтерес зникає, коли дана особа перестає бути антисоціальної спрямованості. Таким чином, антисуспільні властивості, які характеризують особу злочинця, існують до злочину і зумовлюють його вчинення, проте визнання конкретної особи злочинцем можливе лише після і у зв’язку з вчиненням нею злочину. З огляду на завдання кримінологічного аналізу злочинності у процесі його здійснення можуть використовуватися обидва зазначені підходи.

Структура особи злочинця являє собою сукупність інтегрованих в ній соціально важливих властивостей, які утворились у процесі багатоманітного і систематичного взаємного впливу з іншими людьми і які роблять, у свою чергу, її суб’єктом діяльності, пізнання і спілкування. Цей аспект особи – найбільш важливий для кримінології, оскільки  дозволяє розглядати особу як члена суспільства, суспільних груп, як носія соціально-типових рис. Особа будь-якого типу злочинця має структуру і характеризується не тільки ознаками, які притаманні будь–якій людині, але й специфічними властивостями, характерними для неї. 
У кримінології пропонується кілька підходів до структуризації особи злочинця. Наприклад, А.Б. Сахаров виділив чотири групи ознак: соціально-демографічні, кримінально-правові, соціально-рольові і морально-психологічні [150,с 28]. Ю.М. Антонян, приміром, виділяє шість груп ознак особи злочинця, додаючи до них, окрім виділених попередньо, також фізіологічні та «інші важливі з точки зору кримінології ознаки особи [8,с.440]. У свою чергу О.М. Джужа поділяє  зазначені ознаки таким чином: до перших двох додає соціальні ролі й статуси, риси правової та матеріальної свідомості, соціально-психологічні характеристики [86,с.87]. 

У нашому дослідженні ми виходили з того, що особі злочинця, який вчиняє шахрайство з нерухомістю, поряд з типовими якостями людської особистості належать передовсім якості особи корисливого злочинця. При цьому враховувалось, що тип особи корисливого злочинця є неоднорідним. В основі цієї неоднорідності лежить різниця в меті корисливих посягань. Відповідно до мети корисливі спрямування, зазвичай, пропонується класифікувати так: 1) накопичувальні; 2) споживчі;  3) престижні; 4) утилітарні [8, с.54-5].
Також деякі автори пропонують типологію осіб, які вчиняють шахрайство з нерухомістю, створену на інших критеріях. Так, наприклад, М.С. Жилкіна поділяє шахраїв залежно від характеру їх поведінки на стадії оформлення права власності, в нашому випадку на об’єкт нерухомості, таким чином:
1) Актор (йому  принципі під силу всяка роль: може розповідати про своє  скрутне матеріальне становище, а в іншому разі навпаки, розповідати про свої матеріальні статки, щоб заспокоїти потерпілого у розрахунках)
2) Скандаліст (поводить себе агресивно, може погрожувати та розголошувати  неправдиві відомості про знайомих високо посадовців щоб отримати необхідні документи в органах державної влади).

3) Зануда (добре володіє всіма юридичними особливостями оформлення права власності на нерухоме майно і заявляє про готовність до складання позовів до суду).
4) Випадковий (досить часто він навіть не знає, що його дії є протиправними, перевіряє власника нерухомості ) [46,с.137].
Зазначена типологія, безсумнівно, становить інтерес з точки зору практичної роботи у сфері нерухомості, вказує на відмінності у поведінці шахраїв, а також дозволяє створити модель поведінки і спілкування, які слід застосовувати з кожним із зазначених типів шахраїв. Водночас за її межами залишаються внутрішні причини, які мотивують особу до вчинення злочину, які для кримінологічного дослідження набувають вирішальної ролі.      

Для досягнення мети нашого дослідження найбільш придатною є структуризація особи злочинця, запропонована О.М. Джужою, відповідно до якої структура особи злочинця складається з таких елементів:

1) Соціально-демографічні ознаки: стать, вік, освіта, місце народження та проживання, громадянство, рід занять, стаж роботи, сімейний стан, належність до певної соціальної групи й інші відомості демографічного характеру;

2) Кримінально–правові ознаки:  склад вчиненого злочину, спрямованість і мотивація злочинної поведінки, одноосібний чи груповий характер злочинної діяльності, форма співучасті, інтенсивність кримінальної діяльності, наявність судимостей;

3) Соціально-рольові ознаки: належність до певної соціальної групи, посадове становище, сімейний стан, працездатність та ін;

4) Риси правової та моральної свідомості: світогляд, духовність, погляди, переконання, установки, ціннісні орієнтації.

5) Соціально-психологічні ознаки: інтелектуальні, емоційні, вольові характеристики [86,с.86].
Наша спроба кримінологічного вивчення особи злочинця, який вчиняє шахрайство з нерухомістю, побудована на узагальненні тих особистісних властивостей злочинців, які враховуються у статистичній звітності, а також вибірково досліджувались при вивченні матеріалів кримінальних справ. Крім того, було проаналізовано матеріали, отримані в результаті інших досліджень. 
Вважаємо за потрібне підкреслити, що відокремлення типових ознак шахраїв з нерухомістю  за офіційними відомостями як ДІТ МВС так і ДСАУ виявляється неможливим оскільки зазначений вид шахрайства з загальної кількості злочинів не виділяється, можливо лише провести порівняння на основі власних досліджень кримінальних справ.   

Соціально-демографічні ознаки властиві будь-якій особі й самі собою не мають кримінологічного значення, більшість з них ще називають «установочними даними», за якими можна ідентифікувати особу. 

Розглядаючи ці ознаки особи злочинця, що вчиняє шахрайство з нерухомим майном, особливу увагу  слід надати освітньому рівню, професії та наявності попередньої судимості та ін. 

Далі, аналізуючи вікові особливості шахраїв з нерухомим майном, було встановлено, що у вчиненні цієї категорії злочинів неповнолітні особи участі взагалі не беруть. На нашу думку, це пояснюється складністю способу вчинення злочину даного виду, також необхідністю вчинення шахраєм певних дій юридичного характеру, оскільки обов’язковою умовою їх чинності є те, що вони були укладені повнолітніми і правоздатними громадянами.

За нашими дослідженнями віковий рівень шахраїв з нерухомим майном розподіляється таким чином (рис.2.4): 
від 18- 25 років – 12,5%

від 26-45 років – 63 %

понад 45 років – 24,5% 


[image: image1.emf]12,50%

63%

24,50%

18-25 років 26-45 років більше 45 років


Рис.2.4. Вікова структура осіб, які вчинили шахрайство з нерухомістю в Україні за 2003-2007 рр.
Отже, зазначене дозволяє дійти висновку, що більшість шахрайств з нерухомим майном вчиняють особи, які належать до вікової категорії від 26 до 45 років. Така ситуація пояснюється тим, що для вчинення злочинів даної категорії, на відміну від інших, особа повинна мати високий освітній рівень, життєвий досвід, розуміти психологію людей та мати необхідні зв’язки в органах державної влади. Також психологічним підґрунтям цього є те, що у справах, пов’язаних з нерухомим майном, більшу довіру викликають особи зрілого віку.    

Аналізуючи розподіл шахраїв з нерухомим майном за статевою ознакою, виявляється, що частину чоловіків у вчиненні даного виду злочинів становить 68 %, а частину жінок – 32 % злочинів. Слід додати, що шахрайство з нерухомим майном досить поширений злочин серед жінок. Це пояснюється їх специфічними та психологічними якостями: жінки менш викликають підозру, недовіру, переконливі та більше входять у довіру до потерпілих.

Суттєвий вплив на поведінку особи справляє сімейний стан. Аналіз свідчить про те, що із числа шахраїв з нерухомим майном половину становлять неодружені:
– одружені – 36 %;
– неодружені – 59 %;
– матері-одиначки – 5 %.
Але на тлі нескінченого збільшення кількості розлучень у країні (коефіцієнт розлучень на тисячу населення становив 4,9 % у 2006 р.); відмова значної частини населення від вступу в шлюб, як форми організації міжособистісних відносин, криміногенна роль буде зростали. Д.А. Шестаков зазначає: «сім’я,  певною мірою, виступає моделлю взаємовідносин індивіда з суспільством, вона виконує функцію соціалізації тобто пристосування особи до життя в суспільстві» [185]. Дійсно навмисний злочин свідчить про те, що сім’я даного злочинця якщо не сприяла, то, щонайменше не чинила цьому належного супротиву. Взагалі суспільство, чекає від сім’ї позитивного впливу на її членів. У разі коли сім’ї немає–немає і додаткових стримуючих, контролюючих впливів.

Шахрайство з нерухомим майном, як і більшість частина інших злочинів проти власності, вичиняється постійними жителями певної місцевості.  

Учені, які досліджували особу шахрая відзначають факт високого освітнього рівня так, Г.Н.Борзенков вважає, що освітній рівень шахраїв, не тільки вище, ніж у розкрадачів, але й перевищує рівень освіти більшості населення країни [17,с.92]. Також ці твердження підтверджуються в дослідженнях О.В. Смаглюка, шахраї є начитаними  й освіченими людьми, нерідко – представниками інтелігенції [159,с.83]. 

У наших дослідженнях підтвердженням цього виступають дані, які були отримані під час вивчення кримінальних справ про шахрайство з нерухомим майном. Здебільшого приблизно 55 %  шахраїв мали вищу освіту, з яких           25 % –  вищу юридичну освіту, середню освіту – 40 %, без освіти було лише 5 %.  При вивченні кримінальних справ майже  не траплялось випадків, коли шахрайство з нерухомим майном було вчинено особою без освіти. З цього випливає, що для вчинення шахрайства з нерухомим майном слід мати високий освітній рівень,  певні знання в людській психології, юриспруденції  та інших науках щоб увійти в довіру до потерпілих. Шахраї повинні дуже добре знати процедуру переходу майнових прав до іншої особи, правил нотаріального посвідчення угоди та механізму державної реєстрації прав на нерухоме майно. Шахраї добре орієнтуються у процесах та тенденціях, які керують ринком нерухомості, вивчають аналітичні матеріали стосовно прогнозів коливання цін на той чи інший вид нерухомого майна. 

Для шахраїв з нерухомим майном характерними є переконання і злочинна поведінка – найбільш поширений і придатній в нашій країні спосіб отримання незаконних доходів. 

Основними якостями шахрая з нерухомим майном можна визначити   прагнення до підвищення особистого статусу, який пов’язаний з матеріальним становищем. Шахраї добре орієнтуються в юридичних і економічних питаннях. Вони виступають непоганими психологами, вміють швидко входити в довіру, мають добру реакцію на зміну обставин, а також здатні прогнозувати ситуацію, яка складається в економічній сфері та ситуації на ринку нерухомості.

Наші дослідження дозволяють зробити висновок, що шахраї з нерухомим майном мають певні професійні навички, досвід роботи на ринку нерухомості, володіють необхідними знання і зв’язками, для вчинення цивільно-правових операцій. Серед таких шахраїв можна зустріти осіб, які одночасно є засновниками легальних і досить успішно функціонуючих комерційних структур, для яких вчинення шахрайства з нерухомим майном є допустимою формою ведення «бізнесу» й одним із засобів реалізації матеріальних потреб.          

Кримінально-правові ознаки особи злочинця – це дані не лише про склад вчиненого злочину, але й спрямова​ність і мотивацію злочинної поведінки, одноосібний чи гру​повий характер злочинної діяльності, форму співучасті (виконавець, організатор, підмовник, пособник), інтенсивність кримінальної діяльності, наявність судимостей тощо.

Необхідно приділити увагу тому, що шахрайство з нерухомістю досить часто вчиняється у складі групи. Підтвердженням цього є дані, отримані під час вивчення кримінальних справ так, злочини зазначеної категорії у 39 % випадків вчиняються двома-трьома особами, у 37,5 % випадків – у складі більше трьох осіб. Отже, можна дійти висновку, що основою діяльності злочинних груп виступає протиправне заволодіння правами на нерухоме майно громадян і  яка спрямована на отримання великих прибутків від укладення незаконних договорів з нерухомістю. Кількість злочинів, що вчиняються злочинними групами та їх тяжкість залежно від рівня функціонування групи може збільшуватись.
Спеціальна характеристика особистості шахрая буде неповною, якщо не відзначити ставлення цієї категорії осіб до вживання спиртних напоїв. Безсумнівно, існує тісний зв’язок між пияцтвом і злочинністю. Однак вплив цього фактора на вчинення шахрайства з нерухомістю не виявляється так наочно, як у злочинах проти особистості, громадського порядку й навіть у деяких майнових злочинах (крадіжки, грабежі, розбійні напади), що дуже часто вчинюються у стані сп’яніння. Шахрайство, навпаки, здебільшого вчиняють особи у тверезому стані  – 85 %, у стані легкого сп’яніння – 6 %, у стані сп’яніння – 9 %. Така ситуація продиктована особливостями самого способу злочину: по-перше, для здійснення складної шахрайської комбінації треба мати ясний розум; по-друге, п’яна людина не викликає довіри, а шахраю, як правило, необхідна довіра потерпілого [37].  

Аналізуючи судимість зазначеної категорії осіб, необхідно зазначити, що вчинення шахрайства з нерухомим майном особою, яка раніше мала судимість –це виняток. Отже, у 87 % випадків шахраї не мали попередньої судимості, 13 % – мали судимість. Унаслідок чого шахраї з нерухомим майном раніше не притягались до кримінальної відповідальності, не привертають особливу увагу правоохоронних органів як особи, схильні до вчинення злочинів, а також мають достатньо навичок і вмінь, щоб уникнути кримінальної відповідальності.

Під час вивчення кримінальних справ нами було встановлено, що у 100 % випадків мотивом вчинення шахрайства з нерухомим майном є користь. 
Соціально-рольові ознаки розкривають функції індивіда, зумовлені його становищем у системі існуючих суспільних відносин, а саме: належність до певної соціальної групи, взаємодію з іншими людьми та організаціями в різних сферах громадського життя (робітник чи службовець, рядовий виконавець чи керівник, неодружений чи глава сім’ї, працездатний чи непрацездатний, безробітний тощо).

За родом професійної зайнятості відповідно до досліджених матеріалів кримінальних справ про шахрайство з нерухомістю необхідно зазначити, що  більшість шахраїв офіційно працюють – 71 %, приватні підприємці різного роду – 19 %, реєлтори чи посередники – 7 %, особи які оформляють документи при операціях з нерухомістю – 12 %, співробітники кредитно-банківських установ – 7 %, співробітники правоохоронних органів – 3 %, працівники закладів охорони здоров’я – 4 %, державні службовці – 8 %. Отже, зазначений вид злочинів здебільшого вчиняється особами, які тим чи іншим чином причетні до операцій з нерухомим майном.  

Риси правової та моральної свідомості включають світогляд особи, духовність, погляди, переконання, установки та ціннісні орієнтації; особливості її інтелектуальних, емоційних і вольових якостей.

Слід також звернути увагу на морально-психологічні якості особи злочинця, оскільки саме вони сприяють вибору способу вчинення шахрайства з нерухомим майном, а також поведінку шахрая під час досудового слідства. Під час вивчення кримінальних справ  та характеристики  шахраїв було встановлено, що у більшій частині особи, які вчинили шахрайство з нерухомим майном, за місцем роботи і проживання характеризуються позитивно, як працьовиті співробітники і добрі сім’янини – 91 %, тоді як лише – 9 % шахраїв мали негативні характеристики.
Особистість шахрая з нерухомістю характеризується специфічним комплексом ознак. Більшість злочинців обдарована неабияким уявленням, використовує вміння переконувати людей. До особистих якостей належать: хитрість, брехливість, уміння викликати інтерес до себе, знання способів фальсифікації документів. Своїм зовнішнім виглядом – це, звичайно, поважні люди, які вміють себе подати, мають певні знання в галузі психології;  спостережливі з швидкою реакцією на швидкозмінну обстановку. Шахраї використовують можливості перевтілення, можуть встановлювати контакти з людьми різних типів, обирають відповідну манеру поведінки [184,с.144]. Зовнішньо – це комунікабельні, балакучі люди, спроможні швидко привернути до себе увагу інших людей, зацікавити їх, увійти в довіру, створити приємне враження надійної або потрібної людини. Деякі володіють навіть елементами своєрідного артистизму і влаштовують цілі «спектаклі» для досягнення злочинного результату – майстерності виконуваної ролі могли б позаздрити і професійні актори. 

На відміну від інших злочинців шахраї відзначаються більшою «інтелектуальністю». Цій категорії осіб притаманна істероїдна акцентуація характеру, для якої властива облудність, товариськість, артистизм. Шахраї – це «визискувачі людської дурості», які вміють швидко пристосовуватися до наявних умов життя, використовувати з корисливою метою новації в економіці – ось чому вони можуть швидко розробити нові, не відомі практиці способи кримінального обману чи  вдосконалити колишні [59,с.129].  

Вырезано.

Для доставки полной версии работы 
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У сім’ї може мати місце :

– негативний приклад ставлення до нерухомого майна з боку батьків чи інших осіб у близькому оточенні (життя не за достатком, зловживання службовим становищем для незаконного отримання прав на нерухомість);
– атмосфера орієнтації тільки на матеріальні блага, заздрість особам з більш високими достатками, егоїстичність поглядів;
За місцем роботи негативно можуть впливати:

– безвідповідальність колег за вчинення шахрайства з нерухомістю;

– навмисна діяльність осіб, які вже вчиняли шахрайство з нерухомістю, яка спрямована на залучення спільників;

– порушення встановлених правил оформлення операцій з нерухомістю, недотримання обов’язкових процедур при оформленні права власності на нерухоме майно, що формують у свідомості співробітників думки про законність способів отримання прав на нерухомість;

– нереагування чи недостатнє реагування адміністрації, контролюючих  та правоохоронних органів на виявлені факти шахрайства з нерухомістю, через що виникає уявлення про безвідповідальність таких дій.
На формування корисливих мотивів і бажання вчинити шахрайство  значною мірою вливає мікросередовище, в якому справляється негативний влив на особу. В своєму мікросередовищі особа сприймає ти чи інші правила,  характерні для її оточення (друзів, співробітників), коли найбільш цінним в житті визнається матеріальний достаток. Крім впливу мікросередовища, причиною вчинення шахрайства з нерухомістю можна назвати також існуючі протиріччя між офіційними правилами поведінки  і фактичним поводженням частини населення.

Порушуючи чинні закони, шахраї стали заможними і посіли верхівку соціального становища, тоді як законослухняні громадяни виявились  обманутими, нерідко втратили право на власну нерухомість, унаслідок чого вони вважають, що  мають моральне право на відтворення соціальної справедливості, що у кінцевому підсумку стає причиною, яка породжує злочинність, у тому числі шахрайство з нерухомістю.

Узагальнюючи, слід зазначити причини латентності шахрайств з нерухомістю:

– новизна і досить високий інтелектуальний рівень шахрайських дій, що зумовлює складність процедури розслідування і доказування факту вчинення шахрайства з нерухомістю;

– низький рівень активності і, як наслідок, ефективності роботи правоохоронних органів у питаннях розслідування шахрайських посягань на нерухоме майно;

– злочинна змова (здебільшого – з співробітниками БТІ, нотаріату, ріелторами) злочинців, яка заважає встановленню істинного стану речей;

– бажання самих потерпілих, які виявили факти вчинення шахрайства, врегулювати питання без допомоги правоохоронних органів.   


Аналізуючи важливі кримінологічні особливості функціонування ринку нерухомості, що полягають у законодавчому закріпленні права кожного громадянина України продавати, купувати, здавати в оренду, оформлювати в спадщину своє нерухоме майно, можна визначити криміногенну ситуацію в зазначеній сфері.


Отже, під час анкетування практичних працівників, які мають досвід з розкриття та розслідування шахрайства з нерухомістю, було встановлено низку закономірних ознак, які визначають криміногенну ситуацію у сфері нерухомості, а саме:

– наявність нерухомості у власності соціально незахищених верств населення – 73 %;

– правова необізнаність учасників ринку нерухомості   – 91 %;

– отримання надприбутків від продажу нерухомості, яка була набута шляхом шахрайства – 94 %;

- допомога у вчиненні шахрайства з нерухомістю особами які супроводжують операції  з нерухомістю – 75 %;

а) працівники БТІ  – 26 %;

б) незаконні дії нотаріусів – 18 %;

в) надання необхідної інформації співробітниками ЖЕУ – 45 %;

г) співробітники агентств нерухомості – 33 %;
– швидка адаптація до соціально-економічних змін і поява нових способів вчинення шахрайства з нерухомістю – 89 %;

 – наявність прогалин в чинному законодавстві, які використовуються шахраями – 52 %.
Підсумовуючи результати соціологічного опитування та вивчення кримінальних справ, аналізуючи думки науковців, резюмуємо, що  сучасний етап розвитку українського ринку нерухомості характеризується такими  факторами:

– високий рівень кількості вчинених шахрайств з нерухомістю організованими групами і злочинними організаціями;

– поширеність вчинення шахрайств з нерухомістю під виглядом законних цивільно-правових операцій;

– велика кількість вчинених шахрайств з нерухомістю відносно соціально незахищених верств населення;

– юридична необізнаність учасників ринку нерухомості;

– заподіяння матеріальної шкоди в особливо великих розмірах, що викликано високою ринковою вартістю нерухомості;

– високий рівень використання при укладенні цивільно-правових договорів підроблених документів, печаток, штампів організацій, які уповноважують вчиняти правочини з нерухомістю;

– високий рівень корумпованості та хабарництва державних службовців, які супроводжують операції з нерухомістю;

– різноманіття та пристосування до змін у законодавчій, економічній, політичній сфері способів шахрайського заволодіння нерухомістю;

– поєднання шахрайства з нерухомістю з іншими злочинами, а саме: підробка документів, зловживання владою або службовим становищем, одержання хабара, а також злочини проти життя та здоров’я.     

На нашу думку, основними причинами та умовами злочинності на ринку нерухомості та безпосередньо шахрайства є занепад економіки країни, відмова держави від розв’язання соціальних проблем населення, зменшення темпів житлового будівництва; під виглядом ринкових відноси відбувається перерозподіл нерухомості на користь заможних громадян. 
Для формування  цивілізованого ринку нерухомості слід дотримуватись  таких умов:

– низький рівень безробіття і досить висока оплата праці, що дозволятиме громадянам купувати нерухомість;

– забезпеченість населення житлом, коли відпаде потреба в державних програмах житлового будівництва і безоплатного надання житла населенню(цей фактор виступає детермінантою для зловживань службовим становищем при розподілі нерухомості);

– свобода вибору учасників ринку, тобто коли продаж нерухомості відбувається добровільно і не пов’язаний з економічними, психічними чи фізичними потребами. Зазначених умов нині в Україні немає.
Отже, до числа основних причин і умов шахрайства з нерухомістю, які не дозволяють на сьогоднішній день будувати ефективну профілактичну політику, необхідно віднести такі чинники:

– відсутність державних програм моніторингу даного виду злочинів і заходів щодо запобігання йому, в тому числі програм, які використовують сучасні інформаційні технології, і оперують базами даних про способи вчинення, про   особу злочинців та об’єкти посягання  та ін.;

– відсутність державної політики захисту інтересів жертв шахрайства з нерухомістю ;

– недосконалість норм кримінального й адміністративного законодавства про правопорушення, які вчиняються шахрайськими способами; 

 – непідготовленість населення до життєдіяльності у нових соціально-економічних умовах, які передбачають вжиття самостійних і активних заходів самозахисту від шахрайства.

Аналіз кримінологічних детермінант шахрайства з нерухомістю не є самоціллю. Він виступає відправною точкою в розробці і реалізації ефективних і діючих заходів з запобігання даному виду злочинів.       

РОЗДІЛ 3

Заходи запобігання шахрайству з нерухомістю

3.1. Загальносоціальні заходи  запобігання шахрайству з нерухомістю.

В умовах побудови правової держави першочергове значення надається проблемам захисту громадян від злочинних посягань, а також протидії спробам криміналізації суспільства, нейтралізації негативних соціальних тенденцій. Для ефективної боротьби зі злочинністю необхідно, насмперед, видалити її детермінанти.

На сучасному етапі розвитку українського суспільства головним напрямом діяльності держави у сфері охорони прав, свобод та інтересів громадян є запобігання злочинам й іншим правопорушенням. Саме запобігання злочинам у даному разі буде пріоритетним: злочини є найбільш соціально небезпечними діяннями, вони спричиняють шкоду життєво важливим соціальним цінностям, заважають становленню і розвитку основоположних суспільних відносин [103]. 

Шахрайство у найбільш прибуткових сферах економіки  і життєдіяльності суспільства притаманне певному періоду розвитку будь-якої держави. Тому від аналізу причин і умов розвитку шахрайства з нерухомістю на даному етапі суспільного розвитку відштовхуються програми профілактичної роботи. 

Слід зауважити, що серед вчених кримінологів немає єдиного розуміння терміна «профілактика злочинів». У нашому дослідженні ми не будемо акцентувати увагу на термінологічній різниці профілактики і запобігання злочинам, тому що вони принципово однорідні поняття і збігаються в  буквальному розумінні цих слів. У більшості наукових праць, нормативних актів і методичних рекомендацій вони вживаються як взаємозамінні. Отже, в основу  розмежування попереджувальної діяльності за рівнями, напрямами, видами має бути покладений аналіз її змісту, а не вживання в одних випадках терміна «попередження»,  в інших – «профілактика» [86, с.172].

У практичній і науковій діяльності є широковживаним термін «запобігання злочинності». Ми  підтримуємо думку вчених кримінологів, які вважають, що запобігання злочинності охоплює всі сфери, види й рівні профілактики злочинів  і є складовою частиною боротьби зі злочинністю поряд з:

– загальною організацією боротьби зі злочинністю; 

– правоохоронною діяльністю [41,с.8].
Запобігання злочинності – це здійснення економічних, політичних, ідеологічних, виховних, правових та інших заходів з протидії злочинності; це діяльність з виявлення й усунення причин злочинності, окремих видів і груп злочинів, конкретних злочинів, недопущення закінчення злочину на різних етапах становлення злочинної поведінки [31]. 

Треба підкреслити, що вдале здійснення профілактики злочинів зменшує витрати зусиль і засобів щодо недопущення, розкриття і розслідування злочинів, внаслідок чого звужується сфера застосування репресивних кримінально-правових заходів. Отже, на думку багатьох науковців «профілактика злочинів є найгуманнішим шляхом боротьби зі злочинністю [41,с.10]. 

У науковій  юридичній літературі зазначено про необхідність відрізняти профілактику (виявлення а усунення причин і умов злочинів), запобігання (усунення осіб, які намагаються вчинити злочин, і застосування до них певних заходів для недопущення реалізації їх задумів) і припинення злочинів (виявлення осіб, які готуються вчиняти злочини та вжиття заходів для недопущення переростання підготовчих дій в замах і закінчений злочин) [2,с.4]. Слід додати, що запобігання і припинення злочинів як види злочинної діяльності належать лише до конкретних злочинів.

У межах дисертаційного дослідження вимога всебічності й комплексності   зобов’язує нас визначити всі можливі заходи запобігання шахрайству з нерухомістю. Ми вважаємо, що меті та завданням дослідження відповідає детальний розгляд запобіжних заходів аналізованого виду злочинів. На підставі цього всі запобіжні заходи поділяються залежно від ієрархій причин і умов злочинності на: загальносоціальна, спеціальна й індивідуальну профілактику.

Отже,  загально-соціальна профілактика – це великий комплекс заходів впливу на причини, умови не тільки злочинів та інших правопорушень, але й всі соціальні патології, різних форм і видів так званих  відхилень у поведінці, включаючи алкоголізм, наркоманію, проституцію, політичний, релігійний та інший екстремізм, суїцид та інше, що порушує не тільки правові,  але  й моральні та інші норми людського співіснування [2,с.13].

Значення загальносоціальних заходів запобігання злочинності підкреслюється всіма провідними вченими кримінологами. Так, В.М. Кудрявцев відзначає, що «найвищим рівнем загальної профілактики є здійснення великих соціальних заходів у масштабах всієї країни» [94,с.88]. А.С. Шляпочников зазначає, що  загально-соціальні заходи спрямовані на забезпечення здорового морального клімату здійснюються на одиничному рівні [186, с.8-9]. 
І.І. Карпець у своїх дослідженнях неодноразово підкреслював: «Оскільки злочинність – негативне соціальне явище, то у боротьбі з нею головне значення мають соціальні заходи, спрямовані на подальший розвиток і вдосконалення суспільних відносин. Отже, зазначені заходи  не спрямовані безпосередньо проти злочинності, але ці заходи опосередковано справляють суттєвий вплив на стан злочинності. Злочинність перемагається, насамперед, шляхом заходів економічного, виховного та іншого, у тому числі й правового, порядку» [61, с.139].

Ми цілком поділяємо ці погляди, оскільки неможливо суттєво знизити рівень криміналізації української економіки, спираючись лише на зусилля правоохоронних органів. У сфері економіки правоохоронні структури борються не з причинами, а з наслідками – з протиріччями, які виникають в існуючій системі соціально-економічних відносин. Щоб мінімізувати криміногенність економічного середовища, необхідно витиснути чи виключити основні фактори, які сприяють її виникненню і відновленню. Зазначене у свою чергу зумовлює потребу проведення корінних трансформацій в системі зазначених відносин.

Визначення ключових заходів привенції мікросоціального  характеру і проведення ефективної загально-соціальної профілактики економічної злочинності залежить від правильної оцінки факторів, які зумовлюють появу і відновлення цього виду злочинності. Господарська реформа досить часто сама може сконцентровувати умови, які сприяють зростанню криміналізації економічних відносин. У цьому розумінні  платою за криміналізацію ринку нерухомості ще з середини 90-х років називають неконтрольовану приватизаційну політику держави.

Слід здійснити досить серйозне корегування ринкових реформ, яке передбачає, з одного боку, відмову від практики досягнення мети за будь-яку ціну(включно дозвіл на приватизацію стратегічно важливих об’єктів), а з другого – підтримку на практиці вітчизняних підприємців і всього сектору національної економіки в цілому. Спрямовуючи головні зусилля на відновлення і розвиток цивілізованих товарно-грошових відносин, забезпечення реалізації найважливіших принципів світового ринку нерухомості, рівність у приватизаційних процесах усіх учасників, адекватний захист приватної власності від протиправних посягань.

Запобігання шахрайським посяганням на нерухоме майно необхідно розглядати як одне з найважливіших питань, які ставляться перед органами державної влади. Ціла низка причин що зумовлює зазначений підхід.   

Сучасний стан ринку нерухомості характеризується як час зародження і вельми проблемного розвитку правовідносин у сфері обігу нерухомості, ринок якої, перебуває на початковій стадії становлення і розвитку, одночасно визнається важливим сегментом економіки. Як наслідок, науково-обґрунтована корекція механізму його правової, насамперед кримінально-правової охорони, покликана захищати не тільки інтереси самих учасників правовідносин (набору майнових прав на нерухомість, які їм належать), але й  інтереси ринку нерухомості в цілому як засобу досягнення балансу інтересів держави як суб’єкта, який забезпечує законність і безпеку договорів, а також отримання за це прибутку у вигляді податків та обов’язкових платежів від приватних ріелторських компаній, які здійснюють підприємницьку діяльність в даній сфері, і громадян, які успішно вирішують свої питання.
Виявлення недоліків  державної охорони правовідносин, що виникають у сфері обігу нерухомості та у системі заходів державного регулювання ринку нерухомості, безумовно,  сприятиме  запобіганню шахрайству з нерухомістю. З огляду на це, актуальним є завдання з розробки ефективних запобіжних заходів щодо забезпечення кримінологічної безпеки особи, суспільства і держави. 
Реалізація профілактичних заходів, щодо шахрайства на ринку нерухомості має здійснюватися у комплексі із розробкою кримінально–правових заходів боротьби з шахрайством у цій сфері.

Інші напрями пов’язані, по-перше, з вдосконаленням механізму державного контролю за просуванням на ринок такого специфічного товару, як нерухомість. Така точка зору спирається на результати аналізу існуючих і прогнозованих наслідків зростання шахрайства з нерухомістю і побудована на підґрунті сучасної кримінологічної науки як можливість запобігання певному виду злочинів, що дозволяє, передбачити подальшу злочинну поведінку суб’єктів шахрайства з нерухомістю. Найбільша увага при цьому надається розробці нових стратегій боротьби зі злочинністю, які спираються на заходи загальносоціальної профілактики, які поділяються у свою чергу, на соціально-економічні, політико-правові, культурно-виховні.

На думку А.А. Мельникова, «хвилюючі темпи розвитку сучасної корисливої злочинності та її складової частини – шахрайства , скеровують увагу до реалізації таких стратегічних заходів соціальної профілактики, як :

– розвиток виробництва на основі сучасних технологій (що сприятиме підвищенню кваліфікації працівників та зменшення безробіття);

– структурна та інвестиційна стратегія ліквідації «чорного ринку» фінансових відносин;

– справедливий розподіл власності (зупинення хаотичної і самовільної приватизацій);

– зміцнення національної валюти і зниження рівня інфляції;

– чіткий контроль за джерелами поповнення і каналами реалізації бюджету;

– контроль за доходами і витратами державних службовців всіх рівнів;

– державний контроль за обігом землі й всієї значної нерухомості;

– державне регулювання зовнішньоекономічної діяльності та інше [113,с.263-264].    

У соціально-економічній сфері заходи запобігання злочинності загально соціального характеру, на нашу думку, повинні виражатись так:

– реформування з урахуванням світових тенденцій національної економічної системи, досягнення стійких темпів економічного  зростання  на основі підтримки і захисту вітчизняного товаровиробника і використання внутрішніх факторів конкурентоспроможності;

 – зміцнення фінансової системи країни і національної валюти як основного джерела фінансування соціальної сфери;

– збалансування бюджетної системи, підвищення ефективності її функціонування з повним виконанням бюджетних зобов’язань (зокрема, у забезпеченні житлом соціально незахищених верств населення);

– перегляд податкової політики держави та підвищення ефективності діяльності податкової та митної служби;

– створення сприятливих умов для інвестиційної діяльності;

– проведення справедливого розподілу та належне використання державної власності, в тому числі нерухомого майна;
– зменшення рівня соціальної незахищеності різних верств, категорій громадян, бідності та безробіття.

Крім того, необхідно враховувати об’єктивно існуючу нерівність регіонів України. Для запобігання злочинності необхідно створити концепцію економічних перетворень окремих регіонів країни згідно з їх соціально-економічною специфікою  в межах програми економічних реформ в Україні, що дозволить мінімізувати наслідки нерівності, зменшити соціальні й політичні протиріччя, тим самим відбудеться підвищення  рівня життя і встановлення єдиних соціально-економічних стандартів для населення країни. Зазначені заходи  сприятимуть зменшенню попиту на нерухомість, яка розташована в індустріально розвинених регіонах, у певної частини населення країни зникне потреба у переїжджати до великих міст через брак робочих місць у менш розвинених  регіонах країни.
На наш погляд, до числа необхідних на сьогоднішній день загально-соціальних заходів треба віднести:

– підвищення реальних доходів населення;

– ліквідація чи суттєве зменшення безробіття;

– збільшення мінімального розміру заробітної плати;

– розвиток промисловості у сфері обслуговування населення;

– збільшення темпів житлового будівництва;

– розробка реально діючих програм забезпечення населення житлом;
– створення сприятливих кредитних умов для інвестування у будівництво житла.
У сфері нерухомості основне завдання загальносоціального впливу повинно полягати в усуненні її кримінальних форм. Доцільно визначити  основними напрямам зміцнення законності у сфері нерухомості такі:

– підвищення ролі правоохоронних органів у правовому забезпеченні реалізації  економічних реформ у сфері приватизації;

– формування позитивних ринкових відносин на ринку нерухомості;

– захист добросовісних учасників операцій з нерухомістю;

– організація роботи правоохоронних органів за принципом раннього запобігання процесам криміналізації ринку нерухомості;

– концентрація зусиль на виявленні та усуненні правопорушень під час здійснення операцій з нерухомим майном, не дозволити їм перерости у злочини;

– витискання із сфери нерухомості тіньових  явищ, які пов’язані з її криміналізацією за рахунок незаконних дій організованої злочинності;

– встановлення контролю над фінансовими потоками господарюючих суб’єктів, які за допомогою операцій на ринку нерухомості легалізують доходи, отримані незаконним шляхом;
– наведення порядку в правовому регулюванні питань реєстрації приватних нотаріальних контор та агентств нерухомості для запобігання створенню  зазначених фіктивних організацій, які досить часто використовуються для вчинення шахрайства з нерухомістю.                           

До загальносоціальних заходів запобігання злочинності слід віднести і низку політичних заходів. Зокрема, в сучасних умовах особливої ваги набуває становлення і розвиток української державності, зміцнення всіх гілок влади, розробка міграційної політики держави, збалансування регіональних інтересів. Останнім часом актуальним питанням є вжиття заходів щодо усунення адміністративних бар’єрів для здійснення підприємницької діяльності. Сьогодні склалась ситуація, коли бюрократизація одних сторін господарської діяльності відбувається при практично відсутньому впливі держави в інших сферах, де зазначений контроль дійсно необхідний, наприклад, при більш чіткому регулюванні ринку нерухомості. Наведення порядку в правовому  регулюванні питань реєстрації майнових прав та їх обмежень  на нерухоме майно є одним з важливих заходів правового характеру для запобігання і зменшення можливостей реєстрації недійсних договорів з нерухомим майном, які активно використовуються для вчинення шахрайства.

На нашу думку, основним напрямком загальносоціальних заходів  запобігання шахрайству з нерухомістю можна визнати «вдосконалення організаційно-правових заходів державного контролю за обігом нерухомості».

Згідно з чинним законодавством про обіг нерухомості, державній реєстрації підлягає право на нерухомість і юридичний факт угоди з нерухомістю [133,с.4]. На початковому етапі становлення ринку нерухомості більшість договорів на відчуження нерухомості укладалось з використанням можливостей нотаріату (сьогодні цей механізм використовують мабуть, як допоміжний, додатково підтверджуючи законність договору з нерухомістю). На практиці відомі такі випадки, коли шахраї вводили в оману нотаріуса про об’єкт і суб’єкт договору, використовуючи підроблені правовстановлюючі документи, які надають право на укладення договорів з нерухомістю, а також підроблені документи, які посвідчують їх особу. Як наслідок, стало можливим нотаріальне посвідчення договору купівлі-продажу нерухомості, що в подальшому призводило до юридичного закріплення незаконного придбання шахраями права власності на нерухомість. Крім того, в деяких випадках можлива матеріальна зацікавленість співробітників нотаріату, які реєструють такі сумнівні угоди, що ускладнює контроль за діяльністю цієї категорії осіб, у тому числі кримінального переслідування.

Як свідчить світовий досвід розвитку ринку нерухомості, найбільшу «юридичну чистоту» мають договори, реєстрація яких здійснюється органом з високим рівнем відповідальності, з використанням єдиної системи державної реєстрації і можливостей страхування ризиків.  У зазначених випадках вчиняти  шахрайські операції є максимально складно. 

У процесі вдосконалення діючої в Україні системи реєстрації прав на нерухоме майно слід враховувати досвід країн з розвиненою ринковою економікою, а також з довго функціонуючим ринком нерухомості.

Світова практика свідчить, що найбільш ефективним методами боротьби з шахрайством з нерухомістю є високий рівень відповідальності реєструючих органів, єдність системи реєстрації (в Україні досі зберігається можливість «додаткового» підтвердження договору шляхом нотаріального посвідчення), створення системи страхування ризиків на ринку нерухомості.

На сьогоднішній день Україна перебуває на початковому етапі функціонування системи реєстрації, що дозволить певною мірою безболісно модифікувати цю систему. Відповідно, якщо держава взяла на себе функції арбітра у питанні виникнення права власності на нерухоме майно через створення системи державної реєстрації, вона повинна  сформувати збалансовану ефективну систему захисту добросовісних набувачів прав на нерухоме майно, які зареєстрували свої права, з одного боку, а з другого – колишніх власників нерухомості, права яких були порушені шляхом відшкодування шкоди згідно відповідності з системою державних гарантій. Такий підхід є найбільш ефективною перепоною на шляху шахрайства з нерухомістю.

Серед пріоритетних напрямів законодавчого забезпечення прав на нерухомість  можна виділити забезпечення гарантій надійності реєстрації прав на нерухомість і довіра до записів реєстру, закріплення в законодавстві принципу публічності, достовірності державної реєстрації прав на нерухоме майно.

Тепер система державної реєстрації договорів нерухомістю регулюється Законом України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» від 1 липня 2004 року. Будучи  в цілому важливим кроком на шляху  до розвитку ринку нерухомості, цей Закон водночас потребує певного вдосконалення. Так, одним з основних етапів реєстраційної діяльності є перевірка документів [133, с.12]. Натомість у цьому Законі не передбачено відповідальності за недобросовісну чи неповну перевірку поданих документів. Згідно зі ст.31 цього Закону відповідальність при державній реєстрації прав на нерухоме майно передбачена лише за своєчасність і достовірність даних про права на нерухоме майно у Державному реєстрі про речові права на нерухоме майно та встановлені щодо них обмеження, а також за повноту та відповідність даних про права на нерухомість, за точність і своєчасність подання даних, за невідповідність чи втрату інформації про права на нерухоме майно. Відповідальність   за неповну перевірку поданих документів цим законом не передбачена. Внаслідок чого, після введення в дію цього закону було зареєстровано сотні договорів, які визнавались недійсними в силу, наприклад, неврахування прав малолітніх чи неповнолітніх  дітей та з  інших причин.

Необхідно зазначити, що покупцю самостійно виконати весь комплекс необхідних перевірок досить складно, тому обов’язки з перевірки документів покладено на державний орган, що повністю обґрунтовано, але в такому випадку треба передбачити і певну відповідальність за невиконання даного обов’язку. На нашу думку, ст. 31 цього Закону слід викласти у такому вигляді: «Органи державної реєстрації прав на нерухоме майно несуть відповідальність за проведення правової експертизи документів і перевірку законності угоди, своєчасність і достовірність даних у Державному реєстрі прав про речові права на нерухоме майно та встановлені щодо них обмеження…» і далі за текстом статті.  

Закріплення зазначеного положення в цьому Законі передбачає і створення системи державного страхування – гарантійного фонду, який складався б з відрахувань від суми договору (наприклад, в системі Торенса такий внесок складає лише 0,1 % від суми договору) [23,с.136]. Створення та функціонування гарантійного фонду для відшкодування збитків, завданих користувачам Державного реєстру прав місцевими органами державної реєстрації, хоч і передбачено у перехідних положеннях п.4 цього Закону, але так і не було втілено в життя. При цьому такий фонд має бути державним, а створення ринкових інститутів зниження ризиків на ринку нерухомості на сучасному етапі розвитку української економіки буде менш ефективним, хоча саме цим способом нині розвивається ринок нерухомості.

 Останнім часом виникла велика кількість страхових компаній, які надають послуги страхування титулу, крім того, таку послугу надають і деякі агентства нерухомості. На відміну від більшості діючих у світі страхових систем, вартість страхування в Україні становить в середньому 0,5 % від вартості нерухомості щорічно. Страхування пропонується на обмежений термін – від одного року до десяти років, сплата внесків здійснюється як одноразово, так і в розстрочку [3,с.7].                

Дозволимо собі передбачити, що приватні страхові компанії успішно  страхуватимуть саме «чисту» нерухомість, але при цьому не виключена поява нової категорії шахраїв під прикриттям страховиків. Держава маючи доволі великі можливості для створення єдиної державної системи, яка надійно захистить учасників ринку нерухомості, залишається осторонь. Світова практика свідчить, що навіть мінімальні внески учасників ринку до гарантійного фонду при суворому контролі з боку державних органів забезпечать надійне функціонування даної системи, крім того, місцеві органи влади матимуть додатковий ресурс для вкладання його в надійні цінні папери. До того ж запропонована система страхування повинна мати загальний характер, виконуючи свою головну функцію –  запобігання шахрайству з нерухомістю. 

Таким чином, до числа першочергових загальносоціальних заходів, спрямованих на запобігання шахрайству на ринку нерухомості, слід віднести:

– удосконалення Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» у частині, що передбачає відповідальність органу юстиції за якість та повноту правової експертизи документів за договором; 

– створення державного гарантійного фонду, кошти якого повинні спрямовуватись на захист як добросовісних набувачів прав на  нерухомість, так і колишніх власників нерухомості, права яких порушуються, в тому числі  шляхом укладення шахрайських договорів (у разі виявлення факту шахрайства, виявлення шахрая і доказів його вини, кошти фонду відшкодовуватимуться і за рахунок відшкодування майнової шкоди, завданої шахраєм). У такому випадку держава стає зацікавленою стороною у пошуку шахрая, що вже само собою є вагомим фактором  зменшення кількості шахрайств з нерухомістю.
Такий стан ринку нерухомості України в нових соціально-економічних умовах демонструє нагальну потребу в наявності правових основ у сфері ріелтерської діяльності, вироблення механізму здійснення регуляторних і наглядових функцій за ріелтерською діяльністю.  Український ринок нерухомості є некерованим, внаслідок чого великі обсяги готівкових коштів, що обертаються на ньому, стають детермінантами  вчинення злочинів. Питання регулювання ріелтерської діяльності у правовому полі України системно не врегульоване, що унеможливлює проведення достатньо ефективної державної політики у сфері національного ринку нерухомості та його подальший ефективний розвиток. На теперішній час немає законодавчих та будь-яких інших нормативно-правових актів у сфері регулювання ріелтерської діяльності.
Значна частина населення вимушена довірятися різним комерційним структурам та приватним особам, чий професійний статус не визначеной. Поширення «тіньової» сфери ринку призводить до процвітання шахрайства, позбавлення громадян їх прав на нерухомість, ухилення від сплати податків та інших порушень чинного законодавства.
З огляду на потребу встановити чіткі правила на національному ринку нерухомості і для забезпечення його ефективного функціонування, спрямованого на досягнення цілей і завдань, які стоять перед державою в умовах реформування власності й економіки, а також для захисту прав та інтересів споживачів ріелтерських послуг,  ми пропонуємо підтримати пропозицію народного депутата України І.М. Просолова щодо прийняття Закону України «Про ріелтерську діяльність» від 14 листопада 2007 р. який має на меті впорядкувати діяльність ріелтерів шляхом створення інститутів сертифікації та реєстрації спеціалістів на ринку нерухомості України, законодавчого закріплення статусу ріелтера та суб’єкта ріелтерської діяльності, регулювання ріелтерської діяльності шляхом створення та надання відповідних повноважень спеціальному органу з регулювання ріелтерської діяльності – Ріелтерській Палаті України.

Метою законопроекту є врегулювання на законодавчому рівні ріелтерської діяльності на національному ринку нерухомості, визначення загальних правових основ у сфері ріелтерської діяльності, створення механізму здійснення регуляторних і наглядових функцій за ріелтерською діяльністю, передача контролю за діяльністю в цій сфері спеціальному органу – Ріелтерській  Палаті України.

Загальна характеристика й основні положення  законопроекту полягають у такому:
– визначається статус ріелтера та суб’єкта ріелтерської діяльності, умови його отримання;
– встановлюються права, обов’язки та відповідальність ріелтерів та суб’єктів ріелтерської діяльності при наданні ріелтерських послуг споживачам та здійснення діяльності на ринку нерухомості;
– визначаються види ріелтерської діяльності та підстави надання ріелтерських послуг;
– запроваджується механізм сертифікації суб’єктів ріелтерської діяльності;

– передбачається обов’язковість реєстрації осіб, що набули статусу ріелтера та права здійснювати ріелтерську діяльність на території України;

– встановлюється порядок та механізм регулювання ріелтерської діяльності спеціальним органом – Ріелтерскою Палатою України;
– закріплюються повноваження нагляду та контролю Ріелтерської Палати України за суб’єктами ріелтерської діяльності.

Реалізація положень цього законопроекту після його прийняття не потребуватиме внесення необхідних змін до інших нормативно-правових актів.

Отже, прогнозованими наслідками прийняття законопроекту стануть:

- прийняття цього закону установить загальні правові основи у сфері ріелтерської діяльності, здійсненні регуляторних і наглядових функцій за ріелтерською діяльністю, ліквідує відсутність у законодавстві правових і організаційних основ ріелтерської діяльності на національному ринку нерухомості, встановить єдині стандарти ріелтерської діяльності, захистить права споживачів;
- прийняття цього закону сформує єдині підходи до здійснення ріелтерської діяльності в Україні з урахуванням громадських інтересів, взаємодії Ріелтерської палати України з державними органами влади і споживачами ріелтерських послуг;

- прийняття цього закону наблизить українське законодавство до міжнародних стандартів.

Прийняття цього закону забезпечить можливість формування цивільної відповідальності суб’єктів ріелтерської діяльності за якість послуг, що надаються, споживачам, створити реальну можливість розвитку цивілізованого ринку нерухомості й умов для надання якісної і доступної ріелтерської послуги населенню, надасть можливість реально здійснювати правовий, соціальний, фінансовий і моральний захист ріелтора і ріелторської професії.
Прийняття цього закону надасть можливість значно скоротити тіньовий обіг фінансів у сфері ринку нерухомості, захистити споживачів від послуг псевдоріелтерських фірм і «чорних маклерів»; забезпечить можливість контролю за якістю  ріелтерської діяльністю; створить умови для прагнення суб’єктів ріелтерської діяльності надавати якісну ріелтерську послугу споживачам; створить можливість ведення Реєстру ріелтерів України, Реєстру суб’єктів ріелтерської діяльності України, надасть підстави для можливості формування системи страхування професійної відповідальності суб’єктів ріелтерської діяльності.

На основі аналізу зазначеного законопроекту вважаємо за доцільне доповнити його такими змінами: у ст.9 «Обов’язки суб’єктів ріелтерської діяльності» доповнити п.12: «Повідомляти правоохоронні органи про порушення законодавства у процесі надання ріелтерських послуг», а також ст.10 «Відповідальність суб’єктів рієлтерської діяльності» доповнити п.5: «відшкодування споживачеві ріелтерських послуг завданої шкоди внаслідок незаконних дій або невиконання чи неналежного виконання  взятих зобов’язань, відшкодовується в повному обсязі»(додаток 3).
Для запобігання злочинам, які вчиняються на ринку житла, що будується, щоб зміцнити систему захисту населення при інвестуванні у будівництво житлових будинків від злочинних посягань, ми вважаємо за доцільне внести такі пропозиції:

– створення при міських адміністраціях  спеціальних відділів (чи виділення окремих працівників адміністрації), контролюючих поточне (кінцеве і майбутнє) будівництво житлового сектора, яке здійснюється на території району;

– введення обов’язкової реєстрації договорів на виконання комплексу робіт з будівництва житлових домів, договорів інвестування (пайової участі) та інших, подібного виду договорів, пов’язаних з будівництвом; 

– створення спеціальної електронної інформаційної бази (єдиного реєстру),  у якому акумулювались б всі наявні відомості про житлові будинки, які будуються (із зазначенням кількості квартир, їх площі та інших характеристик), замовників будівництва, будівельні організації та інвесторів, у тому числі власників квартир (із зазначенням всіх характеристик квартир які, вони купують);

– введення обов’язкового страхування договорів інвестування (пайової участі) для захисту інвесторів у разі виникнення форс-мажорних чи інших обставин, які не дозволяють одній з сторін виконати взяті на себе за договором обов’язки. 

Порівнюючи стан земельної реформи і захисту прав власності на землю та інше нерухоме майно в Україні та країнах Центральної й Східної Європи, можна зробити висновок про значне відставання України у цих процесах. Тому з боку органів державної влади України потрібно вжити ефективних та швидких заходів щодо якнайповнішого захисту прав власності на землю, що у свою чергу, прискорило б створення конкурентного ринку землі як важливої передумови піднесення продуктивності й конкурентоспроможності сільського господарства. 

До таких заходів загальносоціального запобігання при шахрайстві з нерухомістю і безпосередньо з землею слід віднести: 

- видачу за бажанням власників землі державних актів на право спільної часткової або спільної сумісної власності на землю; 

– прийняття Закону України «Про державний земельний кадастр» та здійснення моніторингу земельного кадастру; 

– створення єдиної системи реєстрації прав власності на землю і забезпечення правової єдності земельної ділянки та розміщених на ній будівель, споруд і насаджень; 

– встановлення періоду від одного до кількох місяців, протягом якого договір на купівлю-продаж землі може бути анульованим, якщо з якихось причин продавець чи покупець захоче це зробити; 

– забезпечення пріоритетності прав українських громадян, і зокрема фермерів та інших сільськогосподарських виробників, при купівлі сільськогосподарської землі; 

– збалансування прав та обов’язків орендаря й орендодавця шляхом внесення відповідних змін до Закону України «Про оренду землі»; 

– забезпечення доступу всіх зацікавлених осіб до інформації про оренду землі, її терміни та орендну плату, доступ до електронної інформації про наявність земель, виставлених на продаж, для всіх охочих отримати цю інформацію; 

– відміна плати за державну реєстрацію права власності на землю для тих, хто безкоштовно її отримав у процесі приватизації, та встановлення мінімальної (на рівні собівартості) плати за державну реєстрацію прав власності на землю; 

– випуск іпотечною установою іпотечних облігацій, забезпечених заставою під землю, й іншу нерухомість та надання можливості комерційним банкам працювати з цими облігаціями. 

Виконання перелічених заходів забезпечить створення необхідних умов для захисту прав власності на землю, що у свою чергу, сприятиме подальшому становленню і функціонуванню ринку сільськогосподарської землі в Україні та зростанню продуктивності й ефективності сільського господарства, зміцненню експортного потенціалу країни, підвищенню добробуту її громадян та справлятиме позитивний вплив на економіку України в цілому.

Здійснення заходів загальносоціального запобігання шахрайству в економічній і політичній сферах покликано сприяти  позитивним перетворенням  також у соціальній сфері. Великого антикриміногенного значення набуває усунення соціального розшарування суспільства, матеріальна підтримка малозабезпечених громадян, відмежування і нейтралізація негативних соціальних наслідків безробіття і вимушеної міграції людей.

Чільне місце у запобіжній діяльності слід надати і заходам виховного характеру. Отже, не випадково, що в наведених причинах шахрайства з нерухомим майном визначне місце належить негативному інформаційно– ідеологічному впливу на особу ззовні. Протистояти  зазначеному явищу, за відсутності можливостей повної ліквідації цієї причини, можливо за допомогою добре організованого виховання, яке дозволить значно зменшити вплив окремої категорії громадян негативного інформаційного каналу.

Профілактичний потенціал правового виховання досить великий, незважаючи на те, що перебудова і перехід до ринкових відносин своїми несподіваними глобальними проблемами затьмарили виховну та ідеологічну роботу. Найбільш перспективним і продуктивним є підхід до правового виховання як до діяльності спрямованої на її правову освіту особи,  на розвиток  у неї правової активності. Загальновідомо, що правова активність особи включає в себе як комплекс особистих соціально-правових якостей суб’єкта, які обумовлюють можливість його участі у правовому житті, так і саму реальну життєдіяльність особи у сфері відносин, які врегульовані правом [9,с.179].

Зазначений аналіз можливих заходів загальносоціального запобігання шахрайству з нерухомістю, безсумнівно, не може висвітлити всіх можливих напрямів і заходів профілактичної діяльності. Проте очевидно, що вдала робота з запобігання злочинам проти власності, зокрема шахрайству з нерухомістю потребує багатоаспектності, комплексності, значних матеріальних, організаційних та інших витрат, кооперації і координації зусиль різних державних і громадських організацій. Тільки такий підхід зможе привести до позитивних змін динаміки та структури злочинності,  зокрема шахрайства з нерухомістю.

Отже, для запобігання шахрайству з нерухомістю на загальносоціальному рівні першочергового значення набуває нейтралізація, блокування, обмеження сфер і сили дії причин і умов, які сягають своїм корінням у протиріччя, диспропорції соціально-економічного розвитку держави і безпосередньо  духовно-моральної сфери життя суспільства. 
3.2.Спеціально-кримінологічне запобігання шахрайству з нерухомістю.

Важливим елементом запобігання злочинності загалом і безпосередньо шахрайству з нерухомим майном виступають заходи спеціально-кримінологічного запобігання.

 Здебільшого перед безпосереднім вчиненням злочину має місце доволі довгий процес формування особи злочинця, його антисоціальних поглядів, інтересів, які надалі виступають причиною злочинної поведінки. Також вчиненню злочину передує етап формування злочинного умислу, в процесі якого особа ставить перед собою конкретну злочинну мету, визначає шляхи її досягнення, уточнює деталі, а іноді складає план вчинення злочину. Злочинний намір уточнюється, конкретизується  протягом різних підготовчих дій. 

Будь-яка з зазначених стадій має свою специфіку, на кожній з них діє комплекс різних факторів, які неможливо ігнорувати під час організації і здійснення запобіжної діяльності. На зазначених стадіях змінюються характер і зміст запобіжної діяльності, а також запобіжних заходів.

Таким чином, види спеціально-кримінологічної профілактики злочинів слід визначити таким чином.

Спеціально-кримінологічне запобігання злочинам – цілеспрямоване виявлення та усунення причин злочинності й умов, які їй сприяють, а також причин та умов конкретних злочинів, окремих груп і видів злочинів. Зазначені причини і умови усуваються чи нейтралізуються у процесі діяльності відповідних суб’єктів, для яких функція запобігання злочинам є основним професійним обов’язком. 

Спеціально-кримінологічна профілактика злочинів має велике значення, тому що вона спрямована передовсім на запобігання самій можливості вчинення злочинів за допомогою створення нормальних умов існування людей і зміни тих якостей особи, які зможуть спричинити вчинення конкретного злочину. 

Отже, на думку професора О.М.Джужі – «на рівні спеціальної профілактики мета боротьби зі злочинністю, певними її видами й конкретними злочинами визначена як єдина чи головна для відповідних заходів соціального контролю, соціальної реабілітації та правоохоронної діяльності. Розробка й реалізація заходів спеціальної профілактики прямо зумовлена наявністю злочинності, її рівнем ї характером, впливом криміногенних детермінант» [86, с.169]. 

Варто зазначити, що заходи спеціально-кримінологічного запобігання злочинності здійснюються у формі розробки планів та програм, які спрямовані на вдосконалення і посилення заходів боротьби зі злочинністю. Основною метою запобігання шахрайству з нерухомістю є вибір стратегії, яка при збереженні стабільності громадянського суспільства і демократичних інститутів власності була б у змозі забезпечити її стабільність.

Концептуальні основи протидії шахрайству з нерухомістю передбачають виділення пріоритетних напрямів запобігання виходячи з його структури і тенденцій, причинного комплексу, а також небезпеки наслідків. Розробка цих заходів – мета нашого кримінологічного дослідження, а ефективність цих заходів залежатиме від запровадження та застосування їх у практичній діяльності суб’єктами профілактики.

Досягнення мети запобігання шахрайству з нерухомістю можливо лише за рахунок  правильно підібраних засобів і способів, без внутрішніх протиріч і відмінних від інших, які мають сталу історію існування, що дозволить вести мову про усталеність і повторюваність виявлених закономірностей. Такими заходами, на нашу думку, можуть бути закон, покарання, система кримінальної юстиції в її дії, некаральні заходи впливу, а також правова обізнаність учасників правовідносин з нерухомим  майном.

Отже, з огляду на вищезазначене, треба сформулювати і скоординувати діяльність багатьох різних спеціалізованих органів і установ, а саме: суду, прокуратури, органів внутрішніх справ, служби безпеки, юстиції, податкової служби, наукових і освітніх юридичних навчальних закладів. До проведення заходів щодо запобігання злочинам, крім правоохоронних органів залучаються деякі спеціалізовані громадські об’єднання і формування, а також адвокатура, нотаріат, спілка рієлтерів,  приватні служби безпеки кредитно-банківських установ, охоронні служби. 

Особлива роль серед спеціалізованих суб’єктів запобігання шахрайству з нерухомістю належить органам системи МВС України. Таким чином, діяльність органів внутрішніх справ щодо попередження злочинів передбачає: виявлення злочинів та осіб, які їх вчинили, а також потерпілих від цих злочинів; аналіз злочинів та їх практично значуща класифікація; вивчення осіб, які вчинили злочини, їх групування за статтю і віком, а також за іншими критеріями, систематизація їх з урахуванням характерних якостей і особистостей; вивчення потерпілих та оцінка наслідків злочинів (шкоди, втрат, збитків), у тому числі психологічних, медичних, матеріальних; виявлення та вивчення причин та умов, їх класифікація і нейтралізація; запобігання задуманим злочинам; запобігання злочинам, що готуються; забезпечення контролю та адміністративного нагляду за особами, схильними до злочинів у силу їх поведінки.

Головними методами запобігання шахрайству з нерухомістю, що використовуються органами внутрішніх справ у взаємодіяльності з громадськими об’єднаннями, можуть бути: 

– економічні – посилення контролю за дотриманням законодавства у сфері  нерухомості  та господарської діяльності, 

– удосконалення системи економічного аналізу та обліку, використання інструментів ринкових відносин у процесі попередження злочинів; 

– соціально-політичні – посилення боротьби з впливом криміногенних факторів, підвищення активності громадян у правоохоронній діяльності, сприяння розвитку попереджувальних функцій колективів та соціальних громад; 

– державно-правові – досягнення ефективності профілактичної діяльності державних органів, установ, організацій та службових осіб, розвиток та вдосконалення законодавства, поліпшення правозастосовної діяльності; 

– соціально-психологічні – подолання елементів антисуспільної психології, утворення морально-психологічної нетерпимості до правопорушників, формування здорової моральної атмосфери в трудових колективах, утвердження соціально позитивних моральних міжособистісних відносин; 

– культурно-виховний – підвищення рівня моральної та правової культури населення, формування поваги до норм моралі та права;

 – спеціальні – вдосконалення профілактичної діяльності державних органів, до функцій яких належить боротьба зі злочинністю.

Важливими складовими запобігання шахрайству з нерухомістю виступають: партнерство та зв’язок з населенням, поліпшення іміджу міліції, моніторинг думки громадськості про ефективність правоохоронної діяльності, впровадження «телефону довір’я» для реагування на неправомірні дії працівників, перевірка отриманої з різних каналів інформації про вчинення шахрайства,  врахування позитивного міжнародного досвіду поліції зарубіжних держав.


Слід звернути увагу на те, що в запобіганні шахрайству з нерухомістю крім правоохоронних органів зацікавлені  також великі рієлтерські компанії, які розміщують характерні приклади шахрайських обманів і поради потенційним учасникам договорів у своїх офіційних виданнях і на сайтах. За останній час видано значну кількість публікацій,  підготовлених працівниками ріелтерських фірм для широкого кола потенційних клієнтів, які мають також важливе профілактичне значення. «Прозорість» реєстраційного механізму, широке поширення відомостей про способи вчинення шахрайського обману при укладенні договорів з нерухомим майном і факти недобросовісної діяльності окремих посередницьких фірм  мають досить значний профілактичний потенціал.

Деякі ріелтерські компанії застосовують ексклюзивні заходи захисту прав своїх клієнтів від шахрайських посягань. Наприклад, інтерес викликає досвід введення такої корпоративної норми, як «гарантійне зобов’язання фірми» – документ, який підтверджує повну фінансову відповідальність компанії за кожний укладений договір. На наш погляд, поява відповідальності за результати своєї підприємницької діяльності повинна бути не тільки поширеною серед діючих  на ринку нерухомості суб’єктів, але й здобути державну підтримку, наприклад, у вигляді податкових пільг.

Позитивний досвід профілактичної роботи органів внутрішніх справ вимагає створення комплексів відомчих засобів масової інформації в усіх регіонах України (газет, прес-центрів, радіостанцій, веб-сайтів тощо) для налагодження зв’язків міліції з населенням, поліпшення організації охорони громадського порядку, розшуку злочинців, надання інформації про злочини в регіоні, підвищення правової освіти.  
Необхідно зазначити, що для надання діяльності органів внутрішніх справ з запобігання шахрайству з нерухомістю цілеспрямованого характеру, слід спершу визначити коло питань, які треба вирішувати під час її здійснення.
Так, до числа основних питань загальної профілактики шахрайств з нерухомістю, виходячи із загальних завдань органів внутрішніх справ з профілактики злочинів, на нашу думку, можна віднести такі:

1) Систематичне виявлення та аналіз факторів, які сприяють вчиненню шахрайства з нерухомістю, розробка заходів щодо їх усунення, нейтралізації чи позитивного перетворення;

2) З’ясування і вивчення протиріч і конфліктів на загальносоціальному рівні, які призводять до виникнення і реалізації злочинних намірів, а також до формування особи злочинця, який вчиняє шахрайство з нерухомістю;

3) Активне залучення до діяльності з запобігання шахрайству з нерухомістю громадських об’єднань і органів реєстрації прав на нерухоме майно, а також ріелтерів, нотаріусів та окремих громадян. 

4) Систематичне інформування громадян – потенційних жертв шахрайства з нерухомістю про способи вчинення та заходи протидії зазначеним злочинним проявам.

Зазначені  питання необхідно вирішувати за допомогою вжиття органами внутрішніх справ заходів загальної профілактики шахрайств з нерухомістю, а саме:

 – проведення безперервного спостереження (моніторингу) за соціальними явищами, процесами, котрі виникають як в суспільстві загалом, так і на ринку нерухомості зокрема, які мають різний ступень криміналізації, сприяють вчиненню шахрайства з нерухомістю, їх оцінці та прогнозуванню;

 – створення і постійне оновлення повноцінної інформаційної  бази профілактичної роботи, включаючи до неї відомості не тільки про осіб, які вчиняють, вчинили чи мають намір вчинити злочин, але й відомості про конкретні причини та умови, які сприяють вчиненню як шахрайства з нерухомістю, так і інших злочинів;
– узагальнення накопиченого досвіду запобігання шахрайству з нерухомістю, визначення на його підставі найбільш поширених  методів та засобів вчинення цього злочину;

– з урахуванням криміналізації ринку нерухомості, шляхом здійснення необхідних оперативно-профілактичних й інших заходів, створення умов які ускладнюють чи стають суттєвою перепоною вчиненню шахрайства з нерухомістю;

– постійний взаємообмін інформацією, яка має значення для здійснення  органами внутрішніх справ діяльності щодо запобігання шахрайству з нерухомістю, з іншими правоохоронними органами, державними органами і установами, а також громадськими організаціями та об’єднаннями, які здійснюють захист права власності учасників ринку нерухомості;

– розроблення, прийняття та реалізація у практичній діяльності органів внутрішніх справ цільових комплексних програм запобігання злочинності в цілому,  включаючи до них і заходи щодо запобігання шахрайству з нерухомістю;

– згідно з аналітичними даними забезпечення підготовки необхідних практичних рекомендацій (аналітичними підрозділами та науковими закладами системи МВС України) щодо запобігання різним злочинам,  зокрема шахрайству з нерухомістю;

 – проведення заходів, які спрямовані на підвищення рівня правової освіти громадян, що сприятиме зниженню ризику (можливості) стати жертвою шахрайства з нерухомістю, наприклад, за допомогою виступів керівників і співробітників ОВС, а також інших суб’єктів господарювання в засобах масової інформації про способи вчинення даного злочину, роз’яснень законодавства, яке регулює відносини у сфері  обігу нерухомості, проведення публічних лекцій на підприємствах і в організаціях шляхом залучення представників громадськості;

 – забезпечення органами внутрішніх справ і кримінально-правовими, кримінально-процесуальними, оперативно-розшуковими заходами безпеки громадян–учасників ринку нерухомості, а також стимулювання, по можливості, такої поведінки учасників ринку нерухомості, яка відповідала б інтересам зазначеної групи осіб;

– інформування відповідних організацій чи посадових осіб шляхом надання пропозицій щодо усунення причин і умов,  які сприяють вчиненню шахрайства з нерухомістю і виявлені під час розслідування зазначених злочинів, і здійснення реального контролю щодо їх усуненням;

– здійснення предметного, постійного контролю за своєчасним розглядом та прийняттям рішення за заявами і повідомленнями про факти вчинення шахрайства з нерухомістю, а також  за умовами, які можуть сприяти цьому вчиненню;

– систематичне проведення органами внутрішніх справ комплексних оперативно-профілактичних заходів за участю інших державних органів, громадських об’єднань, які здійснюють захист прав учасників ринку нерухомості, з метою виявлення причин і умов, які сприяють вчиненню шахрайства з нерухомістю, інших злочинів, адміністративних правопорушеннях, які вчиняються в зазначеній сфері діяльності.

Отже, необхідно зазначити, що профілактичні заходи, які вживаються органами внутрішніх справ, не завжди повною мірою протидіють негативним явищам, які сприяють вчиненню шахрайства з нерухомістю. Діяльність органів внутрішніх справ має зводитись, насамперед, до виконання прийнятих загальнодержавних рішень, внесенню у відповідні органи державної влади пропозицій і рекомендацій за результатами їх виконання, безперечно, співпраця з населенням. 

 Можна зробити висновок, що запобігання вчиненню шахрайства з нерухомістю, у формі загальної профілактики, має стати одним з важливих напрямів загальної стратегії діяльності органів внутрішніх справ у боротьби зі злочинами у сфері економіки, що  значною мірою стане фактором зміцнення суспільної безпеки в цілому.
Досить важливим, на нашу думку, є питання визначення  компетенції (пріоритету у виявленні й профілактиці шахрайства з нерухомістю) різних підрозділів органів внутрішніх справ з запобігання і, відповідно, профілактики шахрайства з нерухомістю. Необхідно зазначити, що найбільшу частину вчинення шахрайства з нерухомістю, як правило, виявляли підрозділи по боротьбі з економічною злочинністю (ДСБЕЗ). На нашу думку, на сьогоднішній день запобігання саме шахрайству з нерухомістю, має входити до компетенції підрозділів ДСБЕЗ, тому  що встановити (виявити) і задокументувати шахрайські (обманні) дії осіб, які завдають матеріальної шкоди в особливо великих розмірах, без застосування оперативно-розшукових заходів і можливостей буде досить складно. Також необхідно підкреслити, що зазначеними підрозділами нагромаджений достатній досвід запобігання різним видам шахрайства, крім того, однією з ліній роботи зазначених підрозділів кримінальної міліції є саме оперативне обслуговування об’єктів споживчого ринку. У зв’язку з цим, до числа основних заходів з профілактики шахрайства з нерухомістю, які проводяться співробітниками підрозділів ДСБЕЗ, мають вжити такі:      
– проведення оперативно-розшукових заходів спрямованих на виявлення шахрайства чи цивільних  правопорушень у сфері обігу нерухомості,  які  вчиняються ріельтерами, нотаріусами, працівниками ЖЕУ чи працівниками органів реєстрації прав на нерухоме майно;

– вивчення практики виявлення, розкриття і здійснення профілактики шахрайства з нерухомістю;

– формування системи обліку і контролю за наявністю і функціонуванням агентств нерухомості, нотаріальних контор, за місцем їх реєстрації і фактичним місцезнаходженням;
– систематичне проведення профілактичних заходів, із залученням інших організацій, які здійснюють захист прав власників нерухомості та регулюванням підприємницької діяльності в зазначеній сфері, а також  комплексна перевірка комерційних структур, які діють на ринку нерухомості, за наявності інформації про систематичне порушення законодавства.
Слід зазначити, що заходи загального профілактично впливу іноді буває досить широкими, а у деяких випадках неконкретними, тому в практичній діяльності органів внутрішніх справ загальна профілактика завжди взаємопов’язана з не менш важливим напрямом профілактичної діяльності – індивідуальною профілактикою шахрайства з нерухомістю.                           

Особливе місце в діяльності органів внутрішніх справ посідає індивідуальна профілактика, тобто цілеспрямована робота з конкретними особами, що припускають юридично значущі відхилення від норм поведінки, що здійснюється на основі сполучення соціального контролю, виховання і надання допомоги. До заходів індивідуальної профілактики, що застосовуються органами внутрішніх справ до зазначених осіб, належать: постановка на профілактичний облік, профілактична бесіда, офіційне застереження, профілактична допомога, притягнення до адміністративної або кримінальної відповідальності.

Визначаючи основні напрями індивідуальної профілактичної роботи з особами, які вчинили чи мають намір вчинити шахрайство з нерухомістю, необхідно мати на увазі, що вони випливають з основних завдань органів внутрішніх справ щодо проведення індивідуальної профілактики. Отже, на основі загальних звдань, можна у повному обсязі визначити й основні напрямки індивідуальної профілактики  шахрайства з нерухомістю. Це:

1) Виявлення (встановлення) осіб, які схильні до вчинення зазначеного злочину.

2) Дослідження зазначених осіб, з попереднім збиранням необхідних відомостей про них, а також отримання інформації про несприятливі фактори навколишнього середовища, які сприяють формуванню у них злочинної мотивації.

3) Проведення безпосередньої профілактичної роботи з особами, які раніше вчиняли шахрайство загалом чи безпосередньо шахрайство з нерухомістю.

4) Контроль, перевірка та оцінка органами внутрішніх справ результатів індивідуальної профілактики шахрайства з нерухомістю, та внесення до неї необхідних коректив.

Виявлення органами внутрішніх справ осіб, які мають схильність до вчинення шахрайства з нерухомістю, являє доволі складну діяльність. Так, на думку А.П. Закалюка, виявлення кола осіб, на яких необхідно справляти  профілактичний вплив, є однією з найважливіших проблем індивідуальної профілактики злочинів [1,с.84].  

Виявлення осіб, схильних до вчинення шахрайства з нерухомістю, здійснюється, як правило, у процесі безпосередньої перевірки спеціальними підрозділами органів внутрішніх справ  спеціалізованих учасників ринку нерухомості. Важливим елементом зазначеної діяльності виступає своєчасне отримання інформації про таких осіб з різних джерел. Враховуючи, що шахрайство з нерухомістю є злочином з високим рівнем латентності, як і шахрайство.

 При вчиненні зазначеного злочину в силу різних обставин значна частина громадян просто не звернулась до правоохоронних органів, внаслідок чого процес отримання інформації про осіб, які вчиняють шахрайство, досить ускладнений. Ми поділяємо думку А.І. Долгової, що: «В умовах великої кількості правоохоронних органів – громадянин не завжди має можливість точно визначити, куди саме йому слід звертатись, не знає всіх місць розташування цих органів»   [41,с.53]. Відповідно до цього досить важливо, по-перше, організувати своєчасний прийом заяв та повідомлень від громадян про злочини та правопорушення на ринку нерухомості, і, по-друге, налагодити оперативне реагування на зазначений вид злочинів.

На нашу думку, особливу увагу з боку спеціалізованих правоохоронних органів треба звертати саме на ініціативне виявлення осіб, які схильні до вчинення шахрайства з нерухомістю. Основним засобом виявлення осіб, які вчиняють чи мають намір вчинити зазначений злочин, а також несприятливих факторів навколишнього середовища, які впливають на формування протиправної мотивації, виступають комплексні оперативно-профілактичні операції, які проводяться органами внутрішніх справ  у сфері обігу нерухомості.

Отже, основними цілями оперативно-профілактичних операцій, які проводяться спеціалізованими підрозділами ОВС в  сфері обігу нерухомості, мають бути такі:

– зниження криміногенної обстановки на ринку нерухомості в цілому;
– підвищення ефективності діяльності органів внутрішніх справ з протидії (у тому числі у формі профілактики) злочинності у сфері нерухомості;
– активізація виявлення і розшуку осіб, які переховуються від органів дізнання, слідства і суду;
– ініціативне виявлення осіб які мають схильність до вчинення шахрайства чи цивільних правопорушень у сфері нерухомості, а також причин і умов, які сприяють вчиненню даних злочинів і правопорушень. 

Зазначені вище профілактичні операції з виявлення фактів вчинення шахрайства з нерухомістю мають проводитись у тісній взаємодії різних державних і громадських організацій. Наприклад, проводити перевірки ріелтерських фірм разом з представником Асоціації фахівців з нерухомості, для отримання чіткої інформації про структуру, методи, діяльність зазначених установ, а також визначення фахової кваліфікації співробітників. Також, доцільно проводити перевіроки будівельних організацій з представниками Комітету земельних ресурсів для перевірки законності при виділенні земельних ділянок під будівництво, разом з представниками архітектурних установ для перевірки норм та стандартів містобудування. При цьому для спільної діяльності необхідно створювати координаційні групи, до складу яких мають входити представники ОВС, місцевих органів влади, фахівці з нерухомості, представники  земельного комітету, архітектури  та містобудування. 

Таким чином, оперативно-профілактичні операції є дієвим заходом не тільки загальної, а також індивідуальної профілактики злочинів, зокрема  шахрайства з нерухомістю, тому що під час їх проведення здійснюється первинне виявлення осіб які схильні до вчинення зазначеного злочину, і в подальшому проводиться профілактична робота з ними.

На нашу думку, виявлення осіб, схильних до вчинення шахрайства з нерухомістю, і  негативних факторів можна здійснити вживши таких заходів.
Досить важливим напрямом індивідуальної профілактики шахрайства з нерухомістю є вивчення осіб, які вчинили чи мають намір вчинити зазначений злочин, а також отримання інформації про негативні фактори навколишнього середовища, які сприяють формуванню в них злочинної мотивації. Кримінологічне забезпечення цього напряму індивідуальної профілактики  шахрайства з нерухомістю повинно містити розробку науковообґрунтованих методик вивчення особи, яка схильна до вчинення цього злочину, профілактичної корекції негативних якостей особи, нейтралізації негативних факторів, які стимулюють протиправну поведінку особи. Розробка зазначених методик повинна здійснюватись на основі вивчення й аналізу як загальних відомостей, отриманих кримінологами про осіб, які вже вчинили шахрайства з нерухомістю, так і матеріалів правозастосовної діяльності, в яких може міститись інформація про застосування до конкретних осіб заходів індивідуально профілактичного впливу.

У процесі дослідження особистих якостей шахрая з нерухомим майном, слід  враховувати та аналізувати  такі  відомості:

– відомості загального характеру про особу, зокрема біографічні відомості, а також соціально-демографічні характеристики;
 – відомості кримінально-правового та кримінологічного характеру, про наявність судимостей, злочину мотивацію,  антисоціальні схильності;
– відомості індивідуально-психологічного характеру, про рівень інтелектуального розвитку, вольові якості, характер, темперамент та інтереси;
– відомості про вплив навколишніх факторів, причому як стимулюючих, так і деструктивного характеру, які впливають на формування протиправної мотивації.

Необхідно зазначити, що на основі ретельного вивчення якостей особи, яка схильна до вчинення шахрайства з нерухомістю, можливо проводити індивідуальне прогнозування протиправної поведінки осіб і своєчасне здійснення необхідних запобіжних заходів. Також, у процесі реалізації заходів індивідуальної профілактики, які здійснюються органами внутрішніх справ у щодо осіб, які схильних до вчинення шахрайства з нерухомістю, можуть бути застосовані різні методи індивідуальної профілактики, а саме: педагогічні – вплив на особу, насамперед переконанням, заохоченням, наданням допомоги та ін.; правові – справляння необхідного впливу на особу шляхом примушування до законослухняної поведінки, відмови від намірів вчинити зазначений злочин під загрозою покарання, безпосереднє застосування до них покарання, встановлення  контролю і нагляду за їхньою поведінкою та інші способи примусового впливу, визначені законом.

Отже, зазначений вид профілактичної діяльності органів внутрішніх справ є доволі складним процесом, який зумовлює виявлення осіб, схильних до вчинення шахрайства з нерухомістю, їх вивчення, проведення профілактичної роботи з ними, а також передбачає контроль, перевірку та оцінку результатів її проведення.    

Резюмуючи викладене, можна визначити відповідні заходи з оптимізації та вдосконалення діяльності підрозділів ОВС щодо запобігання зазначеному злочину. Отже:

1. Здійснити розробку і реалізацію у практичній діяльності органів внутрішніх справ чітко сформульованої, науково обґрунтованої стратегії і методики запобігання шахрайству з нерухомістю. Так, наприклад, профілактична діяльність ОВС, спрямована на недопущення вчинення шахрайства з нерухомістю, а також інших злочинів та правопорушень, які вчиняються на ринку нерухомості, нині має не постійний, а періодичний характер. Основна частина фактів шахрайських дій виявляється під час проведення профілактичних операцій,  які здійснюються для підвищення  показників роботи  ОВС. За своєю суттю зазначені профілактичні заходи являють собою виявлення вже існуючих фактів шахрайства, а не запобігання їм. У процесі розробки такої стратегії в повній мірі мають бути задіяні наукові установи ОВС України для підготовки рекомендацій щодо задоволення потреб практики у питаннях запобігання злочинності на ринку нерухомості.

2. Сформувати систему економічно-правового моніторингу, що сприятиме своєчасному виявленню і прогнозуванню негативних структурних змін у сфері нерухомості.

3. Підрозділам ОВС, які спеціалізуються на виявленні та розкритті шахрайств з нерухомістю, інших злочинів, які вчиняються на ринку нерухомості, необхідно у повному обсязі проводити комплекс профілактичних заходів, спрямованих на зменшення ризику (можливості) громадян стати жертвою шахрайських дій.

4. Удосконалити систему обліку та реєстрації шахрайства з нерухомістю.  Створити автоматизований банк даних про осіб та злочинні організації, які вчиняли чи були причетні до вчинення шахрайства з нерухомістю. Крім того, до зазначеної системи треба вносити дані про осіб, які виступають посередниками  (ріелторами) при укладенні договорів з нерухомим майном. На нашу думку, необхідно вносити інформацію про потерпілих від шахрайства з нерухомістю, а також  способи вчинення зазначених злочинів. Така система матиме великий профілактичний потенціал, тому що за цими даними можна буде розробити заходи щодо запобігання шахрайству з нерухомістю, а також створити загальну модель жертви.

У свою чергу, створення програм запобігання шахрайству з нерухомістю як складової частини проблеми зі всіма видами шахрайства має спиратися на кримінологічно обґрунтовані напрями, запропоновані сучасними кримінологами, включаючи, насамперед: 

· розроблення єдиної концепції боротьби з шахрайством, спрямованої на запобігання йому в різних секторах економіки, зокрема у сфері нерухомості; 

· включення комплексних програм боротьби з шахрайством з нерухомістю до державних програм запобігання злочинності; 

· удосконалення законодавчого (кримінально-правового, адміністративно-правового, цивільно-правового) й іншого нормативного забезпечення у боротьбі з шахрайством з нерухомістю відповідно  до  реального стану в суспільстві;

· розвиток організаційного забезпечення боротьби з шахрайством з нерухомістю, з урахуванням вітчизняного і зарубіжного досвіду, який включає інформаційно-методичне забезпечення діяльності щодо запобігання, розслідування і призначення покарання за шахрайство; 

· створення  спеціальних підрозділів чи виділень окремих співробітників, які спеціалізувались би на розкритті та розслідуванні  шахрайства з нерухомістю (наприклад, на рівні обласних управлінь); 

· удосконалення системи підготовки кадрів для правоохоронних органів (запровадження спецкурсів або вивчення спеціальних тем щодо висвітлення питань розкриття та розслідування шахрайства з нерухомістю у вищих навчальних закладах МВС), що сприяли підготовці спеціалістів у цій сфері.

Суттєвим профілактичним заходом щодо запобігання шахрайству з нерухомістю є своєчасний розгляд в судах цивільних позовів та заяв потерпілих про порушення їх прав на нерухоме майно під час проведення цивільно-правових операцій.
У вирішенні питань про встановлення цивілізованого ринку нерухомості збігаються інтереси держави в особі її органів юстиції  і правоохоронних органів,  а також громадян – учасників цивільних правовідносин, ріелтерських фірм,  кредитно-банківських установ, страхових компаній, які бояться втратити добру репутацію. У реалізації цього питаня закладено значний профілактичний потенціал, необхідним елементом якого може стати розробка механізму об’єднання зусиль ріелтерських компаній, нотаріусів, служб безпеки кредитно-банківських установ, органів реєстрації прав на нерухоме майно та їх обмежень і правоохоронних органів. На початковому етапі може бути доступ до баз даних на об’єкти нерухомості, які стали предметом шахрайства, надання відомостей про осіб, які були засуджені за шахрайство з нерухомим майном, та ін.    

Отже, основні зусилля щодо запобігання шахрайству з нерухомістю необхідно зосередити на таких напрямах: усунення причин і умов вчинення цього різновиду шахрайства; запобігання негативним наслідкам цих злочинів; своєчасне виявлення, розкриття і розслідування злочинів, пов’язаних з шахрайством з нерухомістю, і, найголовніше, це підвищення правової освіти учасників ринку нерухомості.
3.3. Віктимологічні  заходи запобігання шахрайству з нерухомістю.

Одним з основних напрямів соціальної профілактики шахрайства з нерухомістю необхідно визнати підвищення правової культури учасників ринку нерухомості. У першу чергу, йдеться про віктимологічні аспекти проблеми, а саме розробку та пропаганду заходів «самозахисту» потенційних учасників ринку нерухомості від шахрайських посягань.

Вырезано.

Для доставки полной версии работы 
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– інформаційним рекламним агентствам розробити рекламні проекти з висвітлення в ЗМІ товарів і послуг, що сприяють профілактиці шахрайства з нерухомістю, через недостатній рівень розвитку ринку нерухомості в Україні.

Роль громадських організацій у віктимологічній профілактиці також дуже вагома. Ми пропонуємо виділили кілька принципів створення громадських організацій, що здійснюватимуть профілактику шахрайства з нерухомістю. Це:

– науковий принцип об’єднання вчених, що досліджують віктимологічну тематику; 
– принцип об’єднання підприємств, що певною мірою здійснюють профілактику шахрайства з нерухомістю. Створюються такі громадські організації для сприяння і підтримки, поряд з основною діяльністю, заходів щодо віктимологічної профілактики шахрайства. З зарубіжного досвіду можна навести, наприклад, створення в Німеччині товариства з надання консультативних послуг – Берлінський міжнародний інститут із проблем безпеки економіки (Das Internationale Institut fur Wirtscaftssicherheit zu Berlin);

– принцип захисту своєї власності. У Швеції, наприклад, був створений союз промисловців, що підготував рекомендації щодо забезпечення безпеки шведських підприємств у зв’язку з різким розширенням їхніх ділових контактів із країнами Східної Європи.

Необхідно звернути увагу, що громадські організації не тільки безпосередньо здійснюють віктимологічну профілактику шахрайства, але й впливають на інших суб’єктів віктимологічної профілактики, вносять, наприклад, до органів державної влади і місцевого самоврядування, законодавчих органів  свої пропозиції [39; с, 112].

Перелік заходів, здійснення яких допоможе зменшити ризик стати жертвою шахрайства з нерухомістю, доволі доступний. Практичні рекомендації щодо захисту учасників ринку нерухомості від шахрайських посягань, отримані під час анкетування  співробітників правоохоронних органів, у цілому містить низку доволі доступних заходів забезпечення безпеки договорів з нерухомістю, на практиці жертвами злочинів не дотримуються з різних причин.

Укладаючи договір купівлі-продажу нерухомості  приватні особи особливо мусять  дотримуватися таких умов:

– відсутність зареєстрованих громадян за місце знаходженням зазначеного об’єкта, крім тих, які офіційно зазначені в умовах договору;

– відсутність при укладенні договору небезпеки порушити права недієздатних осіб, неповнолітніх, які мають права на даний об’єкт договору, що не зазначені в договорі навмисно;

– відповідність об’єкта договору, зазначеного в договорі, його реальному розташуванні у просторі;

– наявність у продавця відповідних повноважень з відчуження об’єкта нерухомості, починаючи з посвідчення особи.  
Вважаємо за потрібне дати рекомендації щодо укладення цивільно-правових договорів при інвестуванні у будівництво.


– у договорі має бути зазначено, на якій підставі фірма–забудовник володіє правами на інвестування даного об’єкта і залучення до інвестування третіх осіб, а також що зазначений об’єкт будівництва на момент підписання договору не проданий і на нього немає прав у третіх осіб;
– у договорі мають бути зазначені технічні характеристики квартири, її конкретне місце розташування з зазначенням під’їзду, поверху, орієнтації квартири, з обов’язковим поетапним планом;
– у договорі має бути чітко визначена вартість інвестиційного договору – графік і обсяг платежів. Усі виплати мають бути зазначені в договорі;
– у договорі інвестування необхідно чітко зафіксувати терміни прийняття в експлуатацію і взаємна відповідальність сторін;
– у договорі повинні бути обумовлені штрафні санкції сторін за невиконання умов договору;
– договір має містити такі відомості:

а)дата та місце укладення договору;

б)повне найменування й адреса сторін, відомості про документи які підтверджують право власності на земельну ділянку і на право проведення будівництва;

в)індивідуалізація об’єкта будівництва (адреса, надана органами технічної інвентаризації);

Найголовнішою вимогою є перевірка законного статусу забудовника чи посередницької організації.

Також, необхідно як захід віктимологчного запобігання шахрайству з нерухомістю надати практичні рекомендації при виборі посередників (агентств нерухомості, ріелторів) при укладенні операцій купівлі-продажу нерухомості. Отже, основні критерії відбору:

– рекомендації друзів чи знайомих (врахування порад при виборі зазначених організацій, які вже ними перевірені);

– врахування стажу роботи на ринку нерухомості (зазначені відомості містяться в уставних документах);

– з’ясувати, дана організація чи є членом офіційних  професійних асоціацій (Асоціації фахівців з нерухомості України);

– сертифікація фірми й атестація співробітників (наявність документів, які  засвідчують, що вони тривалий час  діють на ринку нерухомості та визнані фахівцями); 

– юридичне оформлення взаємовідносин (у договорі з ріелтерським агентством мають бути обумовлені взаємні права та обов’язки сторін, відповідальність за їх невиконання, і характер наданої послуги);
– територіальна ознака (найбільш доцільно співпрацювати з фірмою, яка розташована в необхідній для вас місцевості, тому що вони мають найбільш повну базу та підтримують ділові взаємовідносини з органами влади);
– розмір винагороди повинен бути обумовлений заздалегідь;

· ставлення до клієнта.
Таким чином, здійснення  вікимологічної профілактики шахрайства з нерухомістю за наведеною схемою може:

– по-перше, допомогти практичним працівникам правоохоронних органів в визначенні групи осіб, які можуть стати жертвами шахраїв (так звану групу ризику, в яку входять літні люди, особи, схильні до вживання алкоголю та наркотичних речовин, тощо), та проведенні з ними попереджувальної роботи з профілактики цього виду злочинів;

– по-друге, забезпечити найбільш ефективне проведення оперативно-слідчих заходів під час розкриття злочинів та викриття злочинців, використовуючи типовий психологічний портрет сучасного шахрая з нерухомістю та його жертви; 

– по-третє, проводити більш якісну підготовку майбутніх правоохоронців, використовуючи аналітичні дані.

Отже, підсумовуючи викладене, можна дійти висновку, що для здійснення віктимологічної профілактики шахрайства з нерухомістю необхідно організувати виявлення існуючих і нових способів шахрайства з нерухомістю на підставі узагальнень, що містяться в кримінальних справах, адміністративних матеріалах, цивільних справах, іншій інформації, в тому числі отриманої по «телефонах довіри»  органів внутрішніх справ України в областях, створити єдиний банк даних про осіб, що вчиняють шахрайські дії,  із зазначенням способів вчинення даного злочину. 

На нашу думку, найголовнішим напрям віктимологічної профілактики шахрайства з нерухомістю є правова освіта населення щодо правового режиму нерухомості, прав та обов’язків учасників цивільно-правових операцій, а також правових підстав існування комерційних структур (будівельних та ріелтерських організацій) на ринку нерухомості України.

ВИСНОВКИ
Підбиваючи підсумки, слід зазначити, що проведене дисертаційне дослідження дозволяє у стислому вигляді сформулювати теоретичні висновки та узагальнення, аргументувати пропозиції щодо вдосконалення чинного кримінального законодавства про відповідальність за шахрайство з нерухомістю, а також внести зміни до існуючої системи державної реєстрації правв на нерухоме майно та їх обмежень.
1. Проведено історичне дослідження основних етапів формування такої юридичної категорії, як «нерухоме майно», і правового наповнення терміна «обіг нерухомості», можна зробити висновок,  що неправомірне заволодіння нерухомим майном можливе лише в результаті обернення чужого майна на користь винного чи іншої особи шляхом придбання відповідних прав на нерухоме майно, тобто належним чином, передбаченим законодавством, правове оформлення факту зміни власника. На ринку нерухомості товаром виступає не сам об’єкт, а право на нього; вартість об’єкта (і, відповідно, кримінальний інтерес до нього) визначається не тільки його фізичними та економічними параметрами, скільки обсягом прав, які передаються. Захоплення нерухомого майна, заволодіння ним як річчю особливого роду, встановлення над ним так званого фактичного господарювання без отримання відповідних прав, не може розглядатися як заволодіння, оскільки воно має тимчасовий характер, а власник наділений достатніми засобами захисту. Отже, злочини, які вчиняються шахрайськими способами, посягають не на нерухоме майно як річ, предмет матеріального світу з певними фізичними характеристиками і правовим статусом, а на сукупність окреслених цивільним законодавством майнових прав, які належать його власнику чи іншому законному власнику, наявність яких і є метою вчинення злочину. 

2. Кримінальний кодекс України нині не містить самостійної норми, яка  адекватно відповідала б завданням захисту майнових прав добросовісних учасників операцій з нерухомим майном. Судово-слідча практика має достатню кількість прикладів злочинних посягань на право власності й інші майнові права добросовісних учасників ринку нерухомості, кваліфікація яких ускладнена з використанням чинного кримінального законодавства.  Результатом шахрайських дій є незаконне отримання винним чи третіми особами права власності та інших майнових прав , які окреслені в цивільному законодавстві, за договором в який потерпілий вступає під впливом обману чи зловживання довірою. Крім того, в результаті договорів з відчуження нерухомого майна, яке є для винного чужим, і до укладення яких потерпілий залучається шахрайськими способами, винний отримує незаконне збагачення у вигляді грошового еквіваленту. Нерухоме майно – це специфічний об’єкт цивільного обігу, виступає безпосереднім предметом шахрайства не саме собою як майно, що має унікальні фізичні, економічні та правові параметри, а як засіб реалізації злочинного умислу, спрямованого врешті-решт на заволодіння майновими правами чи грошовим еквівалентом.

3. Вважаємо за потрібне також зазначити про неточне визначення «придбання права на майно» відповідно до ст. 328 Цивільного кодексу України «право власності набувається на підставах, що не заборонені законом». Отже право власності не можна придбати, його можна тільки набути згідно з встановленим законом порядком.

4. Суттєві особливості нерухомого майна як предмета злочинного посягання при вчиненні шахрайства наштовхує нас на думку про необхідність «провести диференціацію» даного виду злочинного посягання і внести певні зміни та доповнення до чинного Кримінального кодексу України. При цьому необхідність зазначених заходів мотивується не стільки вартістю нерухомого майна (кваліфікуючою ознакою як зазначено вище, виступає вартість предмета заволодіння), скільки високою суспільною небезпекою зазначеного виду злочинів, яка міститься в тому, що потерпілі втрачають, права на нерухоме майно, тобто фактично втрачають найнеобхідніше, що здебільшого потрібне будь-якій людині – житло. Наша точка зору досить обґрунтована тому у випадках заволодіння нерухомістю шляхом вчинення шахрайства порушуються не тільки майнові права потерпілого, але й конституційні права і свободи, гарантовані йому Конституцією України.
У зв’язку з цим доцільно доповнити ч.4. ст.190 КК України таким формулюванням: «Шахрайство, вчинене в особливо великих розмірах, або набуття права на чуже нерухоме майно або організованою групою – карається позбавленням волі на строк від п’яти до дванадцяти років з конфіскацією майна.

5. Отже, за характером вчинення даний злочину вирізняється тим, що маскується цивільно-правовою угодою. Це пояснюється що в ряді випадків значно ускладнюється встановлення суб’єктивної сторони злочину. Крім того, обман при шахрайстві під виглядом угоди досить специфічний, часто це «обман в намірах», який виявляється пізніше. Цивільно-правова форма сприяє і високому ступеню латентності шахрайства з нерухомістю. Про це опосередковано свідчить збільшення кількості позовів про визнання недійсними подібних угод в судах. Правоохоронні органи досить часто в таких випадках відмовляють у кримінальному переслідуванні через наявність цивільно-правових відносин, які начебто підлягають вирішенню в цивільно-правовому порядку. З другого боку потерпілі зацікавлені насамперед у відновленні своїх майнових прав, що також сприяє «переходу» досліджуваної категорії справ з кримінального процесу в цивільний. На нашу думку, наявність цивільно-правової відповідальності не повинна виключати кримінальної відповідальності, тому слідчим органам слід ретельніше аналізувати всі обставини справи і не допускати безпідставних відмов.

6. Шахрайство з нерухомим майном має такі особливості:

– порівняно стабільне підвищення рівня шахрайства в цілому  і шахрайства з нерухомістю зокрема, на тлі зменшення кількості зареєстрованих злочинів;

– постійне вдосконалення способів вчинення шахрайства з нерухомістю з урахуванням змін у сфері обігу нерухомості;

– територіальний розподіл злочинних посягань залежить від рівня розвитку ринка нерухомості, системи ціноутворення, а також від  кількості потенційних жертв у конкретній місцевості;

– характерною особливістю шахрайства з нерухомістю є високий рівень латентності, велика кількість кримінально-караних діянь узагалі підлягає цивільно-правовій оцінці, а кримінальні справи за фактом шахрайства не порушуються. Це пояснюється низкою чинників, якими є: недосконалість цивільно-правового законодавства у сфері нерухомого майна;

– більшості працівників правоохоронних органів бракує потрібного досвіду і достатніх професійних знань для виявлення та розслідування шахрайства з нерухомістю;
– маскування шахрайських дій цивільно-правовими операціями, що надає шахрайству вигляду цивільно-правових спорів;
– недостатній рівень правової освіченості учасників цивільно-правового обігу нерухомості; відсутність фундаментальних наукових досліджень щодо виявлення, розслідування та запобігання шахрайству з нерухомим майном.      

7. Проведене дослідження осіб, які вчиняють шахрайство з нерухомістю, дозволяє виділити такі типи злочинців:

– ріелтери, нотаріуси, співробітники агентств нерухомості;
– співробітники органів державної реєстрації прав на нерухоме майно, співробітники ЖЕУ; 

– особи, які мають певні професійні навички на ринку нерухомості чи мають зв’язки в органах влади.

Кожний з зазначених типів злочинців відрізняється соціально-демографічними, соціально-ролевими, кримінально-правовими, морально-психологічними ознаками. Разом із тим особа шахрая з нерухомістю характеризується досить високим освітнім рівнем, наявністю спеціального досвіду і знання особливостей укладення операцій з нерухомістю, високим соціальним статусом. Особа шахрая з нерухомістю вбудована у структуру «білокомірцевої» злочинності, є її конструктивним елементом.

8. Аналіз вивчених кримінальних справ за фактами шахрайства з нерухомим майном дозволяє виділити дві основні категорії жертв  таких злочинних діянь:

– перша категорія жертв шахрайства – старі люди, особи з неврівноваженою психікою чи такі, що зловживають спиртними напоями або наркотичними речовинами. Ця категорія громадян не має можливості адекватно оцінювати зміст своїх майнових прав і захищати їх, вони не можуть реально оцінити  й здійснити всі дії щодо відчуження нерухомого майна;
– друга категорія жертв – пересічні громадяни, втягнуті у сферу обігу нерухомого майна у зв’язку з життєвою необхідністю і бажають при цьому заощадити кошти  на майбутній угоді та ухилитись від сплати податків. Бажання уникнути оплати встановленого розміру винагороди агенту ріелтерської   фірми змушує їх діяти самостійно, «на свій страх і ризик»,  користуватись  послугами випадкових знайомих або «чорних агентів» – осіб, які виконують посередницькі функції на ринку нерухомості, не маючи на це відповідних правових підстав і професійних навичок.

9. На нашу думку, основними детермінантами злочинності на ринку нерухомості та безпосередньо шахрайства є занепад економіки країни, відмова держави від розв’язання соціальних проблем населення, зменшення темпів житлового будівництва, занадто висока вартість нерухомості, колізійність кримінально-правових та цивільно-правових норм, правова необізнаність населення щодо правильності процедури купівлі-продажу нерухомості, психологічна непідготовленість населення до ефективного захисту від шахрайства, недосконалість організаційно-структурного забезпечення боротьби з шахрайством з нерухомістю. 

10. З нашого погляду, серед пріоритетних напрямів законодавчого забезпечення прав на нерухомість можна виділити забезпечення гарантій надійності реєстрації прав на нерухомість і довіра до записів реєстру, закріплення в законодавстві принципу публічності, достовірності державної реєстрації прав на нерухоме майно.

Слід зазначити, що покупцю виконати самостійно увесь комплекс необхідних перевірок досить складно, тому покладення обов’язків з перевірки документів на державний орган є  повністю обґрунтованим, але в такому випадку необхідно передбачити і певну відповідальність за невиконання цього обов’язку. На нашу думку, ст. 31 Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень» слід викласти у такому вигляді: «Органи державної реєстрації прав на нерухоме майно несуть відповідальність за проведення правової експертизи документів і перевірку законності угоди, своєчасність і достовірність даних у Державному реєстрі прав про речові права на нерухоме майно та встановлені щодо них обмеження…» і далі за текстом статті.  

Закріплення такого положення в цьому Законі передбачає і створення системи державного страхування – гарантійного фонду, який складався б з відрахувань від суми договору (наприклад, у системі Торенса такий внесок становить лише 0,1% від суми договору) [2,с.136].Створення та функціонування гарантійного фонду для відшкодування збитків, завданих користувачам Державного реєстру прав місцевими органами державної реєстрації, хоч і передбачено у перехідних положеннях п.4  Закону України «Про державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень», але так і не було запроваджено в життя. При цьому такий фонд має бути державним, а створення ринкових інститутів зниження ризиків на ринку нерухомості на даному етапі розвитку української економіки буде менш ефективним, хоча саме цим шляхом нині просувається розвиток ринку нерухомості.

11. З огляду на потребу встановлення чітких правил на ринку нерухомості, для забезпечення ефективного функціонування національного ринку нерухомості, спрямованого на досягнення цілей і завдань, які стоять перед державою в умовах реформування власності й економіки, захисту прав та інтересів споживачів ріелтерських послуг,  ми пропонуємо прийняти Закону України « Про ріелоерську діяльність», який має на меті впорядкувати діяльність ріелторів шляхом створення інститутів сертифікації та реєстрації спеціалістів на ринку нерухомості України, законодавчо закріпити статус ріелтера та суб’єкта ріелтерської діяльності, регулювати ріелтерську діяльність шляхом створення та надання відповідних повноважень спеціальному органу з регулювання ріелтерської діяльності – Ріелторській Палаті України.

У прийняття цього Закону забезпечить можливість формування цивільної відповідальності суб’єктів ріелтерської діяльності за якість послуг, що надаються споживачам, створити реальну можливість розвитку цивілізованого ринку нерухомості й умов для надання якісної і доступної ріелтерської послуги населенню, надасть можливість реально здійснювати правовий, соціальний, фінансовий і моральний захист ріелтера і ріелоерської професії.
Прийняття Закону надасть можливість значно скоротити тіньовий обіг фінансів у сфері ринку нерухомості, допоможе захистити споживачів від послуг псевдоріелторських фірм і «чорних маклерів», забезпечить можливість контролю за якістю  ріелтерської діяльності, створить умови для суб’єктів ріелтерської діяльності надавати якісну ріелтерську послугу споживачам, надасть можливість ведення Реєстру ріелтерів України, Реєстру суб’єктів ріелтерської діяльності України, створить підстави для формування системи страхування професійної відповідальності суб’єктів ріелтерської діяльності.

12. Для запобігання злочинам, які вчиняються на ринку житла, що будується, для зміцнення системи захисту населення при інвестуванні у будівництво житлових будинків від злочинних посягань, ми вважаємо за доцільне внести такі пропозиції:

– створити при  міських адміністраціях спеціальні відділи (чи виділення окремих працівників адміністрації), для здійснення контролю за поточним (кінцевим і майбутнім) будівництвом житлового сектора, що здійснюється на території району;

– ввести обов’язкову реєстрацію договорів щодо виконання комплексу робіт з будівництва житлових домів, договорів інвестування ( пайової участі) та інших, такого ж виду договорів, пов’язаних з будівництвом; 

– створити спеціальну електронну інформаційну базу (єдиного реєстру), у якому акумулювалися б усі наявні відомості про житлові будинки що будуються (з зазначенням кількості квартир, їх площі та інших характеристик), замовників будівництва, будівельні організації і інвесторів, у тому числі власників квартир (з зазначенням всіх характеристик, квартир які вони купують);

– ввести обов’язкове страхування договорів інвестування (пайової участі) для захисту інвесторів у разі виникнення форс-мажорних чи інших обставин, які не дозволяють одній з сторін виконати взяті на себе за договором обов’язки. 

13. До загальносоціальних заходів щодо запобігання шахрайству з нерухомістю, і зокрема з землею, слід віднести: 

– видачу за бажанням власників землі державних актів на право спільної часткової або спільної сумісної власності на землю; 

– прийняття закону України «Про державний земельний кадастр» та здійснення моніторингу земельного кадастру; 

– створення єдиної системи реєстрації прав власності на землю і забезпечення правової єдності земельної ділянки та розміщених на ній будівель, споруд і насаджень; 

– встановлення періоду від одного до кількох місяців, протягом якого договір на купівлю-продаж землі може бути анульованим, якщо з якихось причин продавець чи покупець захоче це зробити; 

– забезпечення доступу всіх зацікавлених осіб до інформації про оренду землі, її терміни та орендну плату, доступ до електронної інформації про наявність земель, виставлених на продаж для всіх охочих отримати цю інформацію; 

– випуск іпотечною установою іпотечних облігацій, забезпечених заставою під землю й іншу нерухомість, та надання можливості комерційним банкам працювати з цими облігаціями. 

14. 
У свою чергу, створення програм щодо запобігання шахрайству з нерухомістю як складової частини проблеми зі всіма видами шахрайства повинна спиратися на кримінологічно обґрунтовані напрямки, запропоновані сучасними кримінологами, насамперед включаючи:
– розробку єдиної концепції боротьби з шахрайством, спрямованої на  запобігання йому в різних секторах економіки;

– включення комплексних програм боротьби з шахрайством з нерухомістю до державних програм запобігання злочинності;

– удосконалення законодавчого (кримінально-правового, адміністративно-правового, цивільно-правового) та іншого нормативного забезпечення  боротьби з шахрайством відповідно  до  реального стану в суспільстві;

– розвиток організаційного забезпечення боротьби з шахрайством, з урахуванням вітчизняного і зарубіжного досвіду, який включає інформаційно-методичне забезпечення діяльності щодо запобігання, розслідування і призначення покарання за шахрайство; 

– створення  спеціальних підрозділів, які спеціалізувалися б на розкритті та розслідуванні  шахрайства з нерухомістю; 

– удосконалення системи підготовки кадрів для правоохоронних органів (запровадження спецкурсів або вивчення спеціальних тем, про висвітлення питань розкриття та розслідування шахрайства з нерухомістю у вищих навчальних закладах МВС, що сприятиме підготовці спеціалістів у цій сфері. 

15.Важливим напрямом профілактичної роботи є підвищення правової культури громадян–учасників ринку нерухомості. При цьому особливу увагу слід надати створенню такого інформаційного поля, яке могло б забезпечити всіх потенційних покупців і продавців нерухомості чіткими і обґрунтованими рекомендаціями щодо укладення угод купівлі–продажу, можливості запобігання шахрайським посяганням на нерухомість щодо, порядку звернення до правоохоронних органів. 
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