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Как и в прошлом году, Краснодарский край продолжает удерживать лиди-

рующие позиции в России по объёмам строящегося жилья. На сегодняшний 

день Кубань занимает второе место в стране в сфере жилищного строительства, 

уступая лишь Московской области. 

Внушительный оборот денежных средств в строительной сфере не остался 

без внимания со стороны преступных групп. Статистика совершаемых пре-

ступлений в жилищной сфере свидетельствует об увеличении в последние годы 

их количества. 

Наиболее распространенным видом преступления в данной сфере является 

мошенничество. Стабильно высокий спрос на жилье, значительно опережаю-

щий предложение, позволяет строительным компаниям привлекать денежные 

средства граждан, не заботясь о реализации заключенных с ними инвестицион-

ных контрактов. При мошенничестве в долевом строительстве действуют «не-

спешно»: в целях привлечения наибольшего числа вкладчиков будущим участ-
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никам долевого строительства демонстрируются «пока пустая» строительная 

площадка, чертежи дома либо незаконченный «нулевой цикл» – вырытый кот-

лован под фундамент или уже готовый фундамент. 

При этом деньги берутся сразу, в размере стоимости готовой квартиры. 

Действуя подобным образом, мошенники имеют «в запасе» значительное время 

(до нескольких лет), пока потерпевшие не поймут, что обмануты, за это время 

деньги многократно «прокручиваются», с лихвой окупая затраты, даже если ис-

ки потерпевших будут удовлетворены в порядке гражданского судопроизвод-

ства. Деньги частично расходуются для удовлетворения нужд некоторых 

вкладчиков за счет взносов других (как в финансовых пирамидах 90–х гг.), 

вкладываются в строительство домов, фигурирующих в договорах совместного 

инвестирования, и других объектов, а также тратятся на иные нужды. В резуль-

тате преступники получают за счет средств обманутых граждан значительную 

прибыль, оставляя последних без квартир, и отказываются возвращать внесен-

ные за эти квартиры деньги. 

В настоящее время продолжают возбуждаться уголовные дела в отноше-

нии лиц, получивших обманом денежные средства граждан на приобретение 

жилья, запланированного к строительству до вступления в силу Закона 214–ФЗ 

от 1 апреля 2005 г. 

Анализ уголовных дел показывает: с целью хищения средств вкладчиков 

мошенники прибегали к различным способам и вариантам совершения пре-

ступлений. 

Организации, осуществляющие строительство жилых домов, уже на пер-

воначальном этапе строительства допускают большое количество нарушений 

земельного, градостроительного и экологического законодательства. Наиболее 

распространенные из них – использование земельных участков под строитель-

ство жилых домов без надлежащего их оформления и получения заключения 

экологической экспертизы, производство строительных работ без необходимой 

разрешительной документации, а также несоблюдение порядка приема жилых 

домов в эксплуатацию. 
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Мошеннические действия, как правило, совершаются по одинаковой схе-

ме. Компании заключают с гражданами договоры о долевом участии в строи-

тельстве жилых домов или инвестиционные контракты на строительство, соот-

ветственно, получая от них немалые денежные средства, а принятые на себя 

обязательства не выполняют, тратя деньги на свои нужды. Пользуются такими 

методами и достаточно крупные строительные и инвестиционные компании, 

деятельность которых на первый взгляд не вызывает сомнений. При возведении 

жилых домов идет расчет не на свои финансовые средства или банковские кре-

диты, а на привлечение денежных средств дольщиков. Они вступают в дого-

ворные отношения с последними на строительство жилья, в том числе по «аль-

тернативной» системе (предварительного договора, о совместной инвестицион-

ной деятельности, вексельной и т.д.) и получают от них деньги под будущие 

квартиры. Однако со строительством не спешат, открывая все новые строи-

тельные площадки и выставляя будущие новостройки на продажу. Аккумули-

руя у себя огромные денежные средства, компании расходуют их не на строи-

тельство объектов, обусловленных договорами, а на свои потребности. Зарабо-

тав на этом, спустя несколько лет компания «безболезненно» возвращает ка-

кой–то части дольщиков их деньги, конечно же, без процентов и штрафных 

санкций. 

Для привлечения денежных средств граждан существуют разнообразные 

формы обмана. Например, некие организации заключали с застройщиком 

агентские договоры на предмет поиска граждан для участия в долевом строи-

тельстве, вступали с последними в договорные отношения, заведомо не имея 

намерения выполнять свои обязательства ни перед одной стороной ни перед 

другой: договор с застройщиком использовался лишь как демонстративный до-

кумент своих полномочий по сбору денег. 

Имел место такой способ мошенничества, когда риелторская компания за-

ключала договор со строительной организацией о долевом участии в инвести-

ровании строительства жилого дома с условием выделения для себя в этом до-

ме определенного количества квартир. Затем данная компания привлекала де-
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нежные средства граждан и заключала с ними договоры по уступке права тре-

бования указанных квартир в строящемся доме. В связи с невыполнением ком-

панией своих обязательств застройщик в одностороннем порядке расторгал с 

ней договор, о чем заблаговременно уведомлял ее руководство. Но компания 

продолжала осуществлять сбор денег у граждан, которые никаких квартир в 

итоге не получали. Одна из разновидностей этого способа: фирма–инвестор за-

ключает договор с риелторской компанией, та продает гражданам квартиры по 

договорам уступки права требования. Далее фирма–инвестор расторгает дого-

вор с риелтором под различными предлогами, например, что в момент передачи 

квартиры риелтору якобы обнаружилась арифметическая ошибка при учете 

площади и пересчитанная цена оказалась существенно больше. В итоге недо-

строенный объект продавался третьим лицам, а претензии граждан руководите-

ли фирмы–инвестора категорически отвергали, поскольку в договорные отно-

шения с ними не вступали. При этом возникает цепочка двойных, а порой и 

тройных продаж. 

Бывало, недобросовестная строительная компания, заключив с гражданами 

договоры на долевое участие в строительстве жилого дома, вкладывала в стро-

ительство лишь часть полученных денежных средств, а остальные переводила 

на счета подставных фирм, обналичивала и присваивала. В результате объекты 

строительства оказывались «замороженными». 

В других случаях инвестиционная компания заключала договор с застрой-

щиком об инвестировании строительства нескольких жилых домов, привлекала 

денежные средства граждан на долевое участие в их строительстве, однако свои 

обязательства ни перед кем не выполняла, а основную массу полученных де-

нежных средств использовала в своих целях. Финансирование стройки прекра-

щалось. Застройщику приходилось привлекать других инвесторов. Когда стро-

ительство завершалось квартиры реализовывались третьим лицам. 

Сейчас у каждой уважающей себя компании есть сайт в Интернете. Пусть 

это не большой портал, а маленький сайт–визитка, но он обязательно присут-

ствует. Потому что каждый руководитель фирмы понимает ту роль, которую 
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занимает сейчас Интернет в жизни. Прежде всего, помните, что раскручивать 

сайт дорого и долго, не один мошенник на это не пойдет. Овчинка выделки не 

стоит, в этом случае. Проще сделать дешевенький сайт в пределах пару сотен 

американских долларов и воспользоваться рекламой в Интернете. Реклама обя-

зательно приведет к ним хотя бы несколько клиентов, с которых можно будет 

взять аванс и исчезнуть в неизвестном направлении. Строительство домов, ба-

ни – это затратное предприятие, поэтому даже несколько клиентов хватит, что-

бы получить желаемую прибыль и, не рискуя собственной пятой точкой, 

скрыться в неизвестном направлении. А там можно опять сделать сайт, снять 

офис, повесить рекламу в Интернете и найти новых доверчивых клиентов. 

Мошенники, которые предлагают строительство домов, бани, для рекламы 

своих псевдоуслуг, используют Рекламную Сеть Яндекс, Бегун и Google 

AdSense. На примере Яндекса это выглядит следующим образом. Если набрать 

в поисковой системе http://www.yandex.ru/, запрос «строительство домов», ва-

шему взору откроется следующая картина. 

Все найденные сайты выложены списком, начиная с №1 и дальше. Выше и 

с боку расположены контекстные объявления. Суть в том, что верхние позиции 

в топе могут занимать только раскрученные сайты и, как правило, немолодые. 

По данному запросу, молодому сайту очень сложно и дорого влезть в топ, по-

http://www.vasilekstroy.ru/statia/picture/poisk_stroyka.jpg
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этому мошенникам проще всего использовать именно контекстную рекламу. 

Для этого, сайт может быть каким угодно. Мошенник запускает рекламу, при-

влекает клиентов и скрывается. Реклама размещается определенное количество 

раз, крутить ее бесконечно никто не станет, так как это тоже весьма затратное 

мероприятие. Итак, вы вышли на какой сайт именно благодаря контекстной ре-

кламе, и клюнули на заманчивое предложение построить дом почти на треть 

дешевле, чем у конкурентов. Вас это не настораживает? А напрасно! 

Пусть одного этого факта оказалось недостаточно, чтобы свернуть стра-

ничку, тогда идем дальше. Проверяем домен (к примеру, здесь 

http://www.whois–service.ru/) , на кого зарегистрирован и когда. Конечно, много 

информации вы там не узнаете, в Интернете совсем не обязательно предостав-

лять документы для регистрации сайта. Но дату регистрации вы узнаете, а это 

уже немало. Если это случилось вчера, то найден еще один факт в поддержку 

вашей осторожности. Все сайты были когда–то молодыми, и этого не достаточ-

но для окончательного вывода, поэтому смотрим дальше. 

Проверяем ТИЦ и ПР сайта. Если ТИЦ больше 30, а при больше 1, значит 

в раскрутку сайта хоть немного, но вложили. А это только хорошо в вашем 

http://www.vasilekstroy.ru/statia/picture/whois.jpg
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случае. Ведь как помним, мошенники, предлагающие строительство домов и 

бань, вряд ли станут вкладываться в раскрутку, ведь с такими показателями 

много клиентов не найти, так уж лучше сразу им вложиться в контекст. Узнать 

индекс можно с помощью плагина, установленном в Яндекс баре или восполь-

зоваться, например, этим сервисом: http://www.pr–cy.ru/. Если сайт описан в 

Яндекс каталоге, то индекс можно увидеть рядом с описанием ресурса. ТИЦ и 

ПР у сайта может быть и нулевым – и это тоже не значит, что вы наткнулись на 

мошенников. Как вариант, небольшая фирма может просто не считает нужным 

подымать ТИЦ, тратя на это деньги и время. И привлекает клиентов только по-

средством контекстной рекламы. 

И последний момент, на который вам стоит обратить внимания, в поиске 

подрядчика на строительство домов, бани. Это посещаемость сайта. Данный 

показатель хорошо демонстрирует, насколько посещаем сайт. Если показатели 

сайта почти нулевые, а счетчик показывает достаточно посетителей, а не еди-

ничные цифры – это повод задуматься. Возможно, имеет место быть банальная 

накрутка, которая используется для того, чтобы быть выше в каталогах. Так 

владелец сайта получает больше переходов по ссылке и соответственно больше 

потенциальных клиентов. Разумеется, это считается нечестным способом, за 

http://www.vasilekstroy.ru/statia/picture/tic.jpg
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который каталоги банят сайты. Но это происходит не сразу, поэтому мошен-

ники успевают получить свою пользу от мероприятия. 

Конечно, совсем не обязательно, что все вышеописанные «критические 

моменты» являются поводом для того, чтобы отказаться от услуг фирмы... Но 

если вы обнаружили выполнение одного или нескольких вышеперечисленных 

условий, обязательно следует задуматься и не спешить: быть щепетильней в 

выборе, придирчивей к деталям. Действуя осторожно – вы защищаете себя и 

свои деньги. Ведь лучше немного поосторожничать на старте, чем потом кусать 

локти на финише. 
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