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Попередження шахрайства у сфері 
інвестування будівництва житла 

Визначено проблемні питання боротьби з організованою зло-
чинністю у сфері інвестування будівництва житла. Запропоно-
вано напрями удосконалення чинного законодавства у сфері ін-
вестування будівництва житла з метою попередження шах-
райства у даній сфері. 
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остановка проблеми. Одним із засобів вирішення житлової про-
блеми громадян є інвестування власних коштів у будівництво ба-
гатоквартирних будинків з метою отримання права власності на 

квартиру. Проте Світова фінансова криза несприятливо позначилася на 
розвитку вітчизняного житлового будівництва: за даними Державної 
служби статистики України, станом на 2013 р. кількість багатокварти-
рних житлових об’єктів, будівництво яких тимчасово припинене або 
законсервоване, становить 2433 споруди [1]. 

Відсутність належного рівня фінансування, викликаного кризою 
ліквідності банківської системи України, призводить сьогодні до збі-
льшення кількості шахрайств у сфері житлового будівництва багато-
квартирних будинків. Незважаючи на те, що шахрайство групи компа-
ній “Еліта центр” було одним із перших і найвідоміших в Україні, на-
вряд чи ця афера є останньою у сфері інвестування (фінансування) бу-
дівництва багатоквартирного будинку в зв’язку з прогалинами чинного 
законодавства, а тому доцільно на законодавчому рівні визначити за-
ходи попередження таких діянь. 

Таким чином, для юридичної науки залишається актуальним пи-
тання удосконалення вітчизняного законодавства у сфері захисту прав 
інвесторів під час інвестування у будівництво житла з метою попере-
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дження проявів організованої злочинності у зазначеній сфері, що зумо-
влює постановку проблеми дослідження. Адже тільки шляхом визна-
чення у законодавстві конкретних механізмів контролю інвестора за 
діями забудовника можна буде більш ефективно захистити права інвес-
торів під час будівництва житла, що звісно сприятиме зменшенню кі-
лькості випадків шахрайства, а тому створить дієвий механізм стиму-
лювання замовників (власників) об’єктів незавершеного будівництва 
по їх добудові або реалізації. 

Стан дослідження. Означена проблема не залишилася поза ува-
гою науковців. Окремі питання боротьби з організованою злочинністю 
у сфері будівництва житла досліджували такі вчені, як П. П. Андрушко, 
В. І. Борисов, В. М. Бутузов, В. Г. Гончаренко, М. В. Гуцалюк, В. К. Лиси-
ченко, В. Т. Маляренко, Є. Л. Стрельцов, В. Я. Тацій, М. В. Шумило та інші. 

Можна констатувати безперечний вагомий внесок цих учених 
у розроблення зазначеної проблематики, однак їх наукові праці торка-
лися лише окремих аспектів, актуальних на певних етапах розвитку за-
конодавства та правоохоронної практики. Зазначене підкреслює необ-
хідність даного наукового дослідження з урахуванням положень чин-
ного законодавства для внесення науково обґрунтованих пропозицій 
щодо попередження шахрайства у сфері інвестування будівництва жи-
тла. Саме це й обумовлює мету даної статті – визначити заходи попере-
дження шахрайства у сфері інвестування будівництва житла. 

Виклад основного матеріалу. Відразу можна зазначити, що 
випадки шахрайства, коли керівництво будівельної організації, залу-
чаючи кошти інвесторів, не мало на меті завершувати будівництво, 
а будувало об’єкт лише для омани, трапляються не часто, але існують. 
Типовими ознаками такого шахрайства є те, що забудовник веде пов-
номасштабну рекламну кампанію і продає квартири у “віртуальному” 
будинку, на будівництво якого немає ні оформленого права власності 
чи користування землею, ні затвердженої відповідної проектної доку-
ментації, ні будь-яких дозволів. 

Такі випадки шахрайства у сфері інвестування будівництва жит-
ла, як правило, характеризуються агресивною маркетинговою політи-
кою забудовника на початку будівництва та значними ціновими знижками 
для потенційних інвесторів. Будівельні роботи ведуться на майданчику не 
дуже швидко. Готовність такого об’єкта не перевищу 5–10 %. Залучен-
ня коштів під такі проекти здійснюється без отримання забудовником 
усієї необхідної для будівництва дозвільної документації. 

Крім того, злочинці можуть також використовувати ім’я відомої бу-
дівельної компанії, на мільйони гривень обдурюючи громадян, бажаючих 
придбати нерухомість. У таких випадках потенційним інвесторам пропо-
нують відразу заплатити аванс близько 30 % від загальної вартості кварти-
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ри, який складає від десяти до сотень тисяч доларів США. Разом з тим, як-
що потерпілі намагаються перевірити дії забудовника, звертаючись до бан-
ку, через який перераховували кошти, працівник банку, як співучасник, пі-
дтверджує наявність потерпілих у списку інвесторів. 

Слід зазначити, що більш розповсюдженою є інша ситуація, ко-
ли керівництво будівельної організації, маючи на меті збудувати об’єкт 
нерухомості, приховує від інвесторів реальний стан реалізації проекту, 
вводить їх в оману щодо наявності достатньої кількості дозвільних доку-
ментів на будівництво. Крім того, незавершений житловий будинок зго-
дом, як правило, перебуває під забороною відчуження, будівельна органі-
зація ще на початку будівництва укладає кредитний договір з банком на 
відкриття кредитної лінії. Тому з метою забезпечення виконання своїх 
зобов’язань перед банком будівельна організація передає йому в іпоте-
ку права на земельну ділянку та об’єкт незавершеного будівництва. 

Серед основних типових схем шахрайства з договорами інвесту-
вання у будівництво житла є те, що через порушення технологій буді-
вельно-монтажних робіт, інвестору нав’язують підписання додаткових 
договорів із вищою ціною на об’єкт інвестування з метою отримання 
додаткових грошових коштів. Інвестора шантажують тим, що угоду 
буде розірвано й, у кращому випадку, він отримає назад свої знецінені 
інфляцією гроші. У таких випадках у громадянина залишаються два 
шляхи: розірвати договір інвестування та, можливо, втратити значні 
грошові кошти і залишитися без вірогідної квартири, або звернутися до 
суду для захисту своїх прав. Зазвичай приватний інвестор обирає 
останнє і тисячі подібних цивільних позовів роками розглядаються 
у суді, а насамкінець рішення ухвалюється на користь забудовника. 

Тому подання цивільного позову до суду не вирішує проблеми 
довгобудів та захисту прав фізичних осіб-інвесторів у будівництво жи-
тлової нерухомості, що постраждали від протиправних дій забудовни-
ків. Непоодинокими є випадки, коли інвестори об’єднуються в громад-
ські організації, житлово-будівельні кооперативи з метою захисту своїх 
прав на об’єкти інвестування, проте, через недосконалість існуючого 
законодавства та прояви корупції в органах державної влади, не мо-
жуть ефективно захистити свої права. Це пов’язане з тим, що згідно 
з проведеним науковцями Міжвідомчого науково-дослідного центру 
з проблем боротьби з організованою злочинністю при РНБО України 
у період з жовтня по листопад 2013 р. опитування працівників структу-
рних підрозділів Міністерства доходів і зборів України, 64 % опитаних 
вважають рівень корупції в судах високим, 23 % – середнім, 11 % – низь-
ким і лише 2 % – вкрай низьким. Крім того, за результатами опитування 
працівників ОВС, було виявлено, що 65 % із них також переконані, що 
рівень корупції в судах є високим, 20 % – середнім, 15 % – низьким. 
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Також слід зазначити, що, на думку працівників структурних під-
розділів Міністерства доходів і зборів України, найбільший ступінь “ура-
ження” корупційними зв’язками із організованими злочинними угрупуван-
нями мають саме суди – 57 % респондентів, а також Міністерство внутрі-
шніх справ України – 51 %, прокуратура – 51 %, Служба безпеки України – 
41 %. У свою чергу, працівники ОВС погоджуються, що найбільше коруп-
ційних зв’язків із організованими злочинними угрупуваннями мають саме 
підрозділи Міністерства доходів і зборів України – 80 % опитаних, суди – 
70 %, прокуратура – 70 %, Служба безпеки України – 45 %. 

На думку адвокатів і прокурорів, корупція у судовій системі є на-
справді серйозною проблемою. Майже третина адвокатів і прокурорів 
переконані, що корупція поширена на усіх етапах судового процесу та 
особливо відчутна на етапі досудового розгляду (39 % – 36 % відповід-
но), а також на етапі судового слухання (20 % – 14 %). Цікаво, що про-
курори загалом погоджуються з адвокатами щодо визначення вразли-
вих місць у судовому процесі. Більше того, 64 % опитаних адвокатів 
і прокурорів вважають, що за минулий рік корупція у судовій системі 
стала ще більш поширеною. При цьому, на думку громадян України, 
основні проблеми нашої судової системи полягають у затягуванні судово-
го процесу (50 %) та безкарності суддів (вони не переслідуються законом 
у випадку неправомірних дій) (41 %). Також респонденти відзначили недо-
статню обізнаність громадян у питаннях функціонування судової системи 
(29 %) та неоднозначності законодавчої бази (27 %) [2]. 

Розглянувши типові схеми шахрайства, доцільно визначити причи-
ни його виникнення у сфері інвестування будівництва житла. Так, ос-
новними причинами виникнення такого роду шахрайств у сфері інвес-
тування будівництва житла є наступні: 1) відсутність заборони на залу-
чення грошових коштів від двох чи більше інвесторів на будівництво 
одного й того ж самого об’єкта інвестування; 2) недосконалість меха-
нізму контролю інвесторів за реальним станом реалізації проекту буді-
вництва житла; 3) наявність поширеної практики використання забудо-
вниками пірамідальної системи залучення грошових коштів від інвес-
торів, яка передбачає виділення коштів, залучених від одних об’єктів 
будівництва до інших; 4) низький рівень правової культури та культури 
інвестування у будівництво багатоквартирного будинку, адже при ук-
ладанні договорів інвестування у більшості випадків громадяни не ко-
ристуються допомогою фахівців у цій галузі; 5) відсутність реального 
механізму захисту інвесторів від злочинних дій керівництва будівель-
ної організації через високий рівень корупції в судах. 

Крім того, відсутність закріпленого на законодавчому рівні 
обов’язку забудовника до початку залучення коштів інвесторів за до-
помогою Фонду фінансування будівництва (далі – ФФБ) та Фонду опе-
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рацій з нерухомістю (далі – ФОН) підвести необхідні інженерні мережі 
до об’єкту інвестування, призводить до затягування та збільшення со-
бівартості будівництва об’єкту житлової нерухомості на останніх ста-
діях виконання робіт і порушує права громадян, кошти яких інвестова-
но у зазначені об’єкти. Крім того, на первинному ринку житла замов-
ники будівництва здійснюють продаж житла, будівництво якого не за-
вершене. Тож існує велика ймовірність повторного продажу та обтя-
ження третіми сторонами одного й того самого об’єкту будівництва, 
що призводить до наявності двох і більше власників на один і той же 
об’єкт інвестування. 

Також важливим питанням для виявлення та попередження ви-
падків шахрайства у сфері інвестування будівництва житла є визначен-
ня типових ознак вірогідного злочину щодо будівництва багатокварти-
рного будинку. Так, проекти, які будівельна організація вже вірогідно 
не добудує, можна виявити за наступними ознаками: 

– підрядні роботи на об’єкті інвестування не проводяться вже 
більше ніж протягом одного року. Будівельна техніка та будівельні ма-
теріали відсутні на будівельному майданчику, хоча інколи можуть за-
лишатися лише баштові крани, проте, це аж ніяк не свідчить про мету 
забудовника завершити будівництво об’єкта інвестиційної нерухомості 
в порядку та на умовах, визначених договором інвестування. Справа 
в тому, що демонтаж баштового крану потребує значного часу та гро-
шових коштів, яких у забудовника вже немає; 

– об’єкт інвестування не охороняється, але іноді може охороня-
тися працівниками генерального підрядника або самими інвесторами; 

– щодо керівників будівельної організації, що має право на забудо-
ву земельної ділянки, або генерального інвестора, який здійснював залу-
чення грошових коштів приватних інвесторів, винесено вирок у суді, від-
носно них обрано запобіжний захід у вигляді тримання під вартою чи 
вони знаходяться в розшуку або просто переховуються; 

– на керівні посади у будівельній організації та пов’язаних з нею 
субпідрядних організацій постійно призначаються різні особи, яких або 
ніхто ніколи не бачив і не побачить, або, які не можуть дати відповіді 
на більшість поставлених їм інвесторами запитань чи надати більшість 
документів через їх відсутність у них. Такі особи спеціально призна-
чаються для взяття на себе кримінальної відповідальності за вчинення 
шахрайства у сфері інвестування будівництва житла; 

– керівництво забудовника або генерального інвестора відмов-
ляється спілкуватися з будь-якими приватними інвесторами або по-
стійно ухиляється від відповідей на прямі запитання громадян щодо 
строків введення об’єкта в експлуатацію. На будь-які прохання надати 
можливість ознайомитися із фінансовими документами забудовника, 
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або надати перелік інвесторів об’єкту з їх контактами реагує, як прави-
ло, неадекватно. Іноді неможливість надання документації будівельної 
організації для ознайомлення пояснюється відкриттям кримінального 
провадження та проведенням слідчих (розшукових) дій; 

– забудовник чи генеральний інвестор має грошові зобов’язання 
перед банками або іншими кредитними організаціями, які належним 
чином не виконуються вже протягом більш ніж одного року. При цьо-
му будь-які домовленості щодо реструктуризації боргу відсутні; 

– розрахункові рахунки забудовника чи генерального інвестора 
арештовані численними кредиторами, розмір яких є співставним 
з бюджетом проекту або щодо них порушено справу про банкрутство; 

– в засобах масової інформації поширюється інформація про 
права двох або більше осіб на один і той же об’єкт інвестування; 

– на вимогу повернути кошти керівництво забудовника або ге-
нерального інвестора моментально погоджується розірвати договір ін-
вестування, проте грошових коштів не повертає; 

– компанія-забудовник прямо або опосередковано “реалізовує” 
права на об’єкти інвестування за цінами, значно нижчими за ринкові. 
Реалізація прав на квартири здійснюється без дозвільної документації 
на об’єкт інвестування; 

– представники органів місцевого самоврядування та місцевих 
державних адміністрацій намагаються дистанціюватися від незаверше-
ного об’єкта будівництва або навіть відкрито через засоби масової ін-
формації наголошують на тому, що забудовник і генеральний інвес-
тор – шахраї. 

Крім того, з метою попередження випадків шахрайства доцільно 
удосконалити чинне законодавство у сфері інвестування будівництва жит-
ла. Зокрема, прогалиною вітчизняного законодавства є те, що управитель 
ФОН, а також управитель системи ФОН–ФФБ, який діє як довірчий вла-
сник збудованого об’єкта будівництва, у випадку банкрутства забудов-
ника не підпадають під категорію кредиторів, а тому й ризикують не 
отримати не лишу доходу від інвестування в операції з нерухомістю, а 
й зазначені об’єкти у власність. 

При цьому, на законодавчому рівні навіть не закріплене право 
управителя ФОН чи управителя системи ФОН–ФФБ, який діє як довір-
чий власник, довірителя ФФБ подачі до суду письмової заяви з вимо-
гами до боржника (забудовника) у випадку банкрутства забудовника 
щодо передачі у власність об’єкта будівництва та закріплених об’єктів 
інвестування. Недосконалістю чинного законодавства також є те, що 
довгобуд, який збудовано за рахунок залучених коштів приватних інве-
сторів, може бути переданий забудовником третім особам у іпотеку 



 
№ 3 (31)’2013 

 135 

(заставу) без відома і згоди управителя ФОН або управителя системи 
ФОН–ФФБ, який діє як довірчий власник, і довірителя ФФБ. 

Висновки. Отже, проаналізувавши причини, типові схеми, ознаки 
шахрайства у сфері інвестування будівництва житла, можна запропону-
вати наступні напрями удосконалення чинного законодавства: 

– визнати управителя ФОН, а також управителя системи ФОН–
ФФБ, який діє як довірчий власник збудованого об’єкта будівництва, 
у випадку банкрутства забудовника – кредиторами забудовника; 

– закріпити за управителем ФОН чи управителем системи ФОН–
ФФБ, який діє як довірчий власник, довірителя ФФБ, право на подання 
до господарського суду письмової заяви з вимогами до боржника (за-
будовника) у випадку банкрутства забудовника щодо передачі у влас-
ність об’єкта будівництва та закріплених об’єктів інвестування; 

– передбачити положення про те, що не може бути предметом 
іпотеки об’єкт незавершеного будівництва, якщо його будівництво 
здійснювалось за рахунок залучених коштів ФФБ чи ФОН, окрім випа-
дку отримання у банку кредиту для участі в ФФБ; 

– закріпити за управителем ФОН чи управителем системи ФОН–
ФФБ, який діє як довірчий власник на письмову вимогу довірителя, 
обов’язок перевіряти фінансовий стан забудовника, вимагати від нього 
надання фінансових та аудиторських звітів і надавати заявникові інфо-
рмацію про результати проведеної перевірки, копії фінансових, ауди-
торських звітів; 

– надати інвестору за порушення строків будівництва об’єкта ін-
вестування або неналежне виконання зобов’язань забудовником право 
на повне повернення грошових коштів відповідно до укладеного ними 
договору інвестування будівництва житла; 

– створити Єдиний державний реєстр прав на об’єкти незавер-
шеного будівництва; 

– закріпити за місцевими державними адміністраціями повнова-
ження щодо виявлення, збирання, аналізу, оприлюднення у засобах ма-
сової інформації наступної інформації: 1) основні технічні характерис-
тики об’єкта незавершеного будівництва (кількість поверхів і секцій 
(під’ їздів), загальна проектна площа, площа об’єктів інвестування, 
площа приміщень, що стануть спільною сумісною власністю власників 
об’єктів інвестування після введення об’єкта інвестиційної нерухомості 
в експлуатацію); 2) кількість коштів, фактично витрачених на будівни-
цтво об’єкта незавершеного будівництва, та коштів, необхідних для 
введення його в експлуатацію; 3) плановий строк завершення будівни-
цтва та введення його в експлуатацію; 4) назву, реквізити та інформа-
цію про керівника генерального проектувальника, генерального підря-



 
Боротьба з організованою злочинністю і корупцією (теорія і практика) 

 136 

дника, генерального інвестора об’єкта незавершеного будівництва, 
прав третіх осіб щодо даного об’єкта. 
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Определены проблемные вопросы борьбы с организованной пре-
ступностью в сфере инвестирования строительства жилья. 
Предложены направления усовершенствования действующего за-
конодательства в сфере инвестирования строительства жилья 
с целью предупреждения мошенничества в данной сфере. 
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provement of current legislation on investment housing to prevent 
fraud in this area are given. 
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