


Приведенные в секторальной оценке 
рисков способы отмывания доходов 
и совершения предикатных престу-

плений, затрагивающие сферу недвижимости,  
а также проводимая Росфинмониторингом на 
систематической основе профилактическая 
работа с сектором риэлторов по разъяснению 
требований антиотмывочного законодатель-
ства, доведению актуальных типологий и ри-
сков ОД/ФТ помогают адаптировать свою вну-

треннюю политику и процедуры по ПОД/ФТ к актуальным рискам.

Высоко оцениваем совместную работу и информационное взаимодей-
ствие. Выражаем благодарность за партнерство и сотрудничество!

Президент НП «НГСР» 
 С.А. Левшин
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Федеральная служба по финансовому мони-
торингу (Росфинмониторинг) проводит оцен-
ку рисков совершения операций (сделок) в 
целях легализации (отмывания) доходов, по-
лученных преступным путем, и финансирова-
ния терроризма по секторам экономической 
деятельности организаций, осуществляю-
щих операции с денежными средствами или 
иным имуществом, и индивидуальных пред-
принимателей, указанных в ст. 5 Федераль-
ного закона от 7 августа 2001 г. № 115-ФЗ  
«О противодействии легализации (отмыва-
нию) доходов, полученных преступным путем, 
и финансированию терроризма» (далее  – 
Федеральный закон № 115-ФЗ), в сфере дея-
тельности которых отсутствуют контрольные 
(надзорные) органы1 (далее – СОР). Резуль-
тат СОР оформляется в виде отчета по ка-
ждому поднадзорному сектору.

СОР проводится с учетом результатов На-
циональной оценки рисков совершения 

операций (сделок) в целях легализации  
(отмывания) доходов, полученных преступ-
ным путем, и Национальной оценки рисков 
финансирования терроризма2 (далее соот-
ветственно – НОР, ОД, ФТ)3. 

При формировании настоящего отчета 
использовалась информация и статисти-
ческие данные из внутренних и внешних 
источников, включая результаты дистанци-
онного мониторинга, мероприятий по кон-
тролю (надзору) в сфере противодействия 
ОД и ФТ и финансированию распростране-
ния оружия массового уничтожения (далее 
соответственно – ПОД/ФТ, ПОД/ФТ/ФРОМУ), 
уголовных расследований, аналитических 
исследований рейтинговых и информацион-
но-аналитических агентств, а также агреги-
рованные данные анкетирования (опроса) 
частного сектора4.

1	 Далее соответственно – поднадзорный сектор, контролируемые лица.
2	 Абз. 28 ч. 1 ст. 3 Федерального закона № 115-ФЗ.
3	 Отчеты о НОР ОД и НОР ФТ доступны на сайте Росфинмониторинга (www.fedsfm.ru) в разделе «Деятельность» / «Национальная 

оценка рисков».
4	 Проведено Росфинмониторингом в 2021 году.

Введение
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В соответствии со ст. 5 Федерального зако-
на № 115-ФЗ к субъектам сектора относятся 
организации и индивидуальные предпринима-
тели (далее – ИП), оказывающие посредниче-
ские услуги при осуществлении сделок куп-
ли-продажи недвижимого имущества (далее 
соответственно – риелтор, сектор риелторов).

В настоящем отчете приводятся результаты 
второй оценки рисков ОД/ФТ сектора ри-
елторов за 2019 - 2023 годы. Предыдущая 
оценка рисков ОД/ФТ сектора была прове-
дена в 2018 году. Отчет, подготовленный по 
ее результатам, доступен на официальном 
сайте Росфинмониторинга5.

Целью СОР является:

•	 определение факторов подверженности 
рискам ОД и ФТ представителей сектора 
риелторов;

•	 ранжирование отдельных сегментов  
(видов услуг) в секторе по уровню риска 
ОД и ФТ;

•	 определение степени внимания, которое 
необходимо уделять соответствующим 
сегментам (видам услуг);

•	 оценка эффективности мер, принятых 
для снижения рисков ОД и ФТ в секторе 
по результатам предыдущей СОР; 

•	 повышение уровня осведомленности риел-
торов о новых рисках (типологиях) ОД и ФТ;

•	 выработка мер для снижения рисков ОД 
и ФТ в секторе, а также приоритетов  
в надзоре (контроле) в сере ПОД/ФТ.

Проведенные в 2022 году НОР ОД и НОР ФТ 
показали, что для ОД и ФТ злоумышленники 
используют широкий набор способов и ин-
струментов в целях придания правомерного 

вида владению преступно добытыми актива-
ми и (или) скрытного перемещения денеж-
ных средств для нужд террористических 
групп, включая совершение террористиче-
ских актов. В частности, в данных целях ис-
пользуется и сектор риелторов.

Покупка недвижимого имущества позволяет 
быстро перемещать большие суммы денеж-
ных средств (в большинстве случаев – за 
одну операцию). При этом за услугой по ку-
пле-продаже недвижимого имущества кли-
енты в большинстве случаев обращаются к 
риелтору разово, т.е. их взаимоотношения 
не носят постоянного делового характера.  
В этой связи риелторы должны сосредота-
чивать большее внимание на цели данной 
(разовой) сделки и источнике происхожде-
ния денежных средств клиента.

В целях снижения возможностей преступни-
ков отмывать доходы и финансировать тер-
роризм, используя объекты недвижимости, 
риелторы должны реализовывать комплекс 
антиотмывочных мер, в т.ч. оценивать сте-
пень (уровень) риска совершения своими 
клиентами подозрительных операций и отно-
сить клиентов к группам риска совершения 
подозрительных операций, т.е. применять 
риск-ориентированный подход (далее  – 
РОП)6 в своей профильной деятельности.

Риелторы традиционно выступают экспер-
тами высокого уровня на рынке недвижимо-
го имущества, эффективнее других могут 
распознать нестандартный характер сдел-
ки и расчетов по ней, факты манипулирова-
ния ценой актива и прочее, а также в силу 
более тесного взаимодействия с клиентами 
имеют возможность увидеть нестандартный 
характер их поведения, что позволяет вы-
являть подозрительные операции на основе 
специфических критериев.

5	 Размещено на сайте Росфинмониторинга (www.fedsfm.ru) в разделе «Деятельность» / «Надзорная деятельность» / «Сектораль-
ная оценка рисков» и в Личном кабинет риелторов.

6	 В 2021 году ФАТФ принято решение о пересмотре Руководства по применению РОП в секторе недвижимости от 2008 года. 
Руководство ФАТФ по применению риск-ориентированного подхода в секторе недвижимости, 2022 год (далее – обновлен-
ное Руководство ФАТФ), размещено на сайте Международного учебно-методического центра финансового мониторинга 
(www.mumcfm.ru) в разделе «Медиатека».

www.mumcfm.ru
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Высокая стоимость недвижимости, различ-
ные цели ее купли-продажи и виды финан-
сирования, иногда имеющие запутанный 
характер, требуют от риелторов понимания 
рисков и актуальных типологий ОД/ФТ для 
своевременного выявления подозрительных 
операций (сделок) с недвижимостью и уве-
домления о них Росфинмониторинга.

Настоящий отчет предназначен в первую 
очередь для специальных должностных лиц 
и руководства агентств недвижимости, инди-
видуальных предпринимателей-риелторов. 
Полученные в ходе проведения СОР данные 
могут быть использованы ими для улучше-
ния понимания угроз и уязвимостей сектора. 
В частности, указанные в настоящем отчете 
способы ОД и совершения предикатных пре-
ступлений, затрагивающие сферу недвижи-
мости, могут помочь адаптировать свою вну-
треннюю политику и процедуры по ПОД/ФТ  
к актуальным рискам.

Текущее законодательное регулирование 
рынка не предусматривает обязательного 
участия риелтора при совершении сделки 
купли-продажи недвижимого имущества. На-
пример, лица могут самостоятельно приоб-
рести или продать недвижимость, используя 
интернет-сервисы, или обратиться в банк, 
оказывающий услугу в сфере недвижимости 
на специализированной платформе. Кроме 
того, на отдельных этапах сделки купли-про-
дажи к ней в различных формах могут при-
влекаться иные участники рынка недвижи-
мости: юристы, нотариусы, застройщики и 
прочие. В этой связи настоящий отчет может 
быть также полезен и другим участникам 
рынка для повышения осведомленности об 
актуальных угрозах ОД/ФТ и минимизации 
рисков для своих организаций.
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В оцениваемом периоде наблюдалась тен-
денция сокращения участников сектора 
риелторов (до 10%). Одной из основных 
причин сокращения сектора в 2020 году 
являлось распространение короновирус-
ной инфекции (COVID-19). В особенности 
это коснулось субъектов малого бизнеса. 
Значительная часть ИП-риелторов, а так-
же небольшие агентства недвижимости 
прекратили свою деятельность либо в ка-
честве предпринимателей/юридических 
лиц, либо в качестве посредников на рын-
ке недвижимости, оказывая только услуги 
консультирования по объектам недвижи-
мости.

С позиции участников системы 
ПОД/ФТ к риелторам относят 
субъектов предпринимательской деятель-
ности, осуществляющих посредническую 
деятельность на рынке недвижимого иму-
щества, включая деятельность по под-
бору вариантов объектов недвижимости 
для их последующей купли-продажи, по-
мощь в заключении клиентами сделок по 
купле-продаже объектов недвижимости, 
организации продажи объектов недвижи-
мости по поручению данных лиц.

Риелторы как субъекты Федерального 
закона № 115-ФЗ имеют соответству-
ющий код Общероссийского класси-
фикатора видов экономической дея-
тельности (ОКВЭД) и осуществляют 
посредническую деятельность исходя 
из условий заключаемых ими договоров 
об оказании соответствующих услуг, а 
также характера деловых отношений, 
возникающих в рамках реализации 
данных договоров и (или) вытекаю-
щих из таковых. При этом для системы  
ПОД/ФТ и, в частности, для Росфинмо-
ниторинга риелтор, осуществляющий 
профильную деятельность при отсут-
ствии соответствующего кода ОКВЭД, 
также будет являться контролируемым 
лицом, подлежащим постановке на учет.

ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА СЕКТОРА 
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Вместе с тем сектор является самым многочис-
ленным из поднадзорных Росфинмониторин-
гу, на конец 2023 года на учете в Росфинмо-
ниторинге состояло более 9,5 тыс. риелторов  
(на долю сектора приходится 75% от числа  
контролируемых Росфинмониторингом лиц).

За последние 5 лет среди риелторов, состо-
ящих на учете в Росфинмониторинге, пре-
обладали организации, но к концу 2023 года 
их доля существенно снизилась – до 50%  
(в 2019 году – 69%).

С конца 2022 года сектор на 95% представ-
лен субъектами среднего и малого предпри-
нимательства7.

Характерным для риелторских услуг высту-
пает повышение концентрации бизнеса, не-
большие агентства недвижимости (штатная 
численность до 15 человек), ориентирован-
ные на региональный сегмент рынка, пос

Динамика риелторов, состоящих на учете 
в Росфинмониторинге (тыс. ед.)

на 01.01.2019 на 01.01.2020 на 01.01.2021 на 01.01.2022 на 01.01.2023 на 01.01.2024

10,2

9,6

9,2

9,5 9,5

9,3

7	 В соответствии со ст. 4 Федерального закона от 24 июля 2007 г. № 209-ФЗ «О развитии малого и среднего предприниматель-
ства в Российской Федерации», сведения о которых включены в единый реестр субъектов малого и среднего предпринима-
тельства.

Динамика и структура сектора риелторов:
организации и ИП (тыс. ед.)

4,7
4,8

4,1

4

5,1

5,4

5,6

6,3

3,6

3,3

на 01.01.2024

на 01.01.2023

на 01.01.2022

на 01.01.2021

на 01.01.2020

ИП

Организации

Сегментация 
сектора по масштабу 
деятельности

крупный 
бизнес

средний 
бизнес

малый 
бизнес

микробизнес

5,7 % 0,1 % 3,3 %

90,9 %
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тепенно теряют конкурентоспособность. 
Во многом это обусловлено цифровизаци-
ей - ключевым трендом, который несколько 
лет назад охватил отрасль. Развитие плат-
форм-агрегаторов по продаже недвижи-
мости (Домклик, Мир Квартир, Циан и др.), 
различных онлайн-сервисов, в т.ч. виртуаль-
ных туров, использование искусственного 
интеллекта для автоматизированной оценки 
недвижимости, внедрение новых бизнес-мо-
делей, таких как «iBuying»8, существенно 
трансформирует деятельность риелтора.

Наблюдаемый за анализируемый период рост 
числа выданных банками ипотечных кредитов 
свидетельствует о востребованности про-
грамм, реализуемых Правительством Россий-
ской Федерации по поддержке населения, а 
также строительного комплекса, как отрасли 
с большим мультипликативным эффектом 

влияния на экономику. В этой связи все чаще 
действия на рынке недвижимости сводятся к 
покупке у застройщика недвижимого имуще-
ства с использованием средств ипотечного 
кредитования путем самостоятельного заклю-
чения сделок (без посредников), в т.ч. с ис-
пользованием дистанционного оформления 
через различные электронные продукты бан-
ков. В отдельных случаях покупатели предпо-
читают юридическое/нотариальное сопрово-
ждение сделки с недвижимостью.

Более трети представителей сектора, при-
нявших участие в опросе 2021 года, также 
посчитали, что спрос на посреднические 
услуги на рынке недвижимости сократился. 
При этом около 70% респондентов указали, 
что услуги риелторов останутся востребо-
ванными в ближайшей перспективе, однако 
будут замещаться онлайн-сервисами.

8	 Бизнес-технология, при которой компания покупает недвижимость напрямую у частных продавцов с целью ее дальнейшей 
перепродажи, это позволяет продавцам максимально быстро получить денежные средства за реализованный объект. Веб-сайт 
или приложение компании позволяют покупателям жилья просматривать доступные объекты, планировать туры и запрашивать 
необходимую информацию. Закрытие сделки с iBuyer происходит быстрее, в т.ч. потому что клиенту не нужно приспосабли-
ваться к графику традиционного продавца.

Оценка респондентами тенденции 
в секторе посредников на рынке 
недвижимости

Наблюдается существенный рост спроса на 
посреднические услуги на рынке недвижимого 
имущества 

Наблюдается незначительный рост спроса на 
посреднические услуги на рынке недвижимого 
имущества 

Спрос на услуги сохраняется на докризисном 
уровне 

Наблюдается сокращение спроса на 
посреднические услуги на рынке недвижимого 
имущества 

38 %

28 %

10 %

24 %

Оценка респондентами опроса перспектив 
посреднической деятельности на рынке 
недвижимости

Традиционные услуги  
риелтора будут постепенно 
замещаться онлайн 
сервисами, в том  
числе организованных 
банками, предоставляющими 
ипотечные продукты 

Услуги риелтора останутся 
востребованными 

31 %

69 %

На конец 2023 года наибольшая доля субъ-
ектов сектора традиционно была сосредото-
чена в Центральном федеральном округе – 
24%.
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В анализируемом периоде риелторы пре-
доставляли широкий спектр услуг в зави-
симости от специализации на рынке не-
движимости:

а) набор предоставляемых услуг:

•	 комплексное сопровождение сделки  
с недвижимостью;

•	 подбор вариантов по объектам недви-
жимости;

•	 подготовка документов по сделке с не-
движимостью, их правовая экспертиза;

•	 срочный выкуп/продажа недвижи
мости;

•	 поиск покупателей объектов недвижи-
мости для застройщика;

б) специализация:

•	 городская/загородная жилая недвижи-
мость («элитная», эконом-класс, вто-
ричный рынок);

•	 городская/загородная нежилая недви-
жимость;

•	 земельные участки;

•	 зарубежная жилая недвижимость го-
родская/загородная («элитная», эко-
ном-класс, вторичный рынок);

•	 зарубежная нежилая недвижимость.

Значительная часть риелторов участвует в 
государственных закупках, инициатором ко-
торых выступают органы государственной 
власти/органы местного самоуправления, 
реализующие задачи национальных проек-
тов, например, по расселению граждан из 
ветхого жилья, улучшение жилищных усло-
вий семьям, состоящим на учете в качестве 
нуждающихся в жилых помещениях, предо-
ставление жилья детям-сиротам. Также для 
риелторов стали привлекательны услуги по 
привлечению клиентов-физических лиц в ин-
тересах застройщиков.

Изменения на рынке недвижимости прямо 
влияют на динамику деловой активности в 
секторе, что подтверждается количеством 
переданных сообщений риелторами об 
операциях, подлежащих обязательному 
контролю (далее – ОПОК). В анализируе-
мом периоде наблюдалась устойчивая тен-
денция к росту ОПОК от сектора (более чем 
в 2 раза)9.

9	 Как субъекты первичного финансового мониторинга риелторы предоставляли в Росфинмониторинг в анализируемом периоде 
сведения, в т.ч. об операциях (сделках) с недвижимым имуществом, в частности:
- 	о сделке с недвижимым имуществом, результатом совершения которой является переход права собственности на такое не-

движимое имущество, подлежащей обязательному контролю, если сумма, на которую она совершается, равна или превы-
шает 3 млн руб. либо равна сумме в иностранной валюте, эквивалентной 3 млн руб., или превышает ее (код вида операции – 
8001) – до 10 января 2021 г.;

- 	об операции с наличными и (или) безналичными денежными средствами, осуществляемой по сделке с недвижимым имуще-
ством, подлежащей обязательному контролю, если сумма, на которую совершается данная операция, равна или превышает  
5 млн руб. либо равна сумме в иностранной валюте, эквивалентной 5 млн руб., или превышает ее (код вида операции – 8002) – 
с 14 июля 2022 г.

ДФО
5 %

СФО
8 %

РКиС
4 %

СКФО
3 % НС

1 %

ЦФО
24 %

ПФО
13 %

ЮФО
14 %

СЗФО
14 %

УФО
14 %

Распределение риелторов  
по территориальному признаку
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Отчет о секторальной оценке рисков отмывания (легализации) денежных средств и финансирования терроризма  
с использованием сектора организаций и индивидуальных предпринимателей, оказывающих посреднические услуги  
при осуществлении сделок купли-продажи недвижимого имущества (риелторы)

10	 Положение о контроле (надзоре) в сфере противодействия легализации (отмыванию) доходов, полученных преступным 
путем, финансированию терроризма и финансированию распространения оружия массового уничтожения, утвержден-
ного постановлением Правительства Российской Федерации от 19 февраля 2022 г. № 219 (далее – Положение о госконт
роле).

11	 П. 16 Положения о госконтроле. Модель оценки рисков - совокупность параметров, включающих в себя в том числе 
индикатор риска, результаты национальной и секторальной оценок рисков, алгоритм их учета при оценке уровня риска 
несоблюдения требований законодательства, а также периодичность такой оценки.

Аналогичную тенденцию продемонстрирова-
ли и банки – рост количества ОПОК о сдел-
ках с недвижимым имуществом (более чем  
в 4 раза).

Контроль за исполнением риелторами тре-
бований законодательства о ПОД/ФТ возло-
жен в соответствии со ст. 9.1 Федерально-
го закона № 115-ФЗ на Росфинмониторинг. 
При организации контроля (надзора) в сфе-
ре ПОД/ФТ Росфинмониторинг применяет 
РОП, предусматривающий в т.ч. отнесение 
деятельности контролируемых лиц к опре-

деленному уровню риска несоблюдения 
требований законодательства о ПОД/ФТ10 

(высокий, повышенный, умеренный, низ-
кий). Ранжирование по четырем уровня ри-
ска осуществляется на системной основе в 
соответствии с параметрами и алгоритмом, 
определенными Моделью оценки рисков11. 
В зависимости от присвоенного деятель-
ности контролируемого лица уровня риска  
выбирается контрольное мероприятие.  
С 2023 года результаты НОР и СОР стали 
использоваться на системной основе в Мо-
дели оценки рисков.

Динамика количества ОПОК от сектора 
риелторов

2019 г. 2023 г.

Динамика количества ОПОК  
от банков

2019 г. 2023 г.
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С учетом постоянного роста стоимости жи-
лья и спроса на него, особенно в крупных 
городах, недвижимое имущество продолжает 
оставаться привлекательным для легализа-
ции преступных доходов. Согласно НОР ОД 
2022 года, сделки с недвижимым имуществом 
являются одним из наиболее распространен-
ных способов интеграции преступного дохо-
да, в частности, полученного от коррупцион-
ной и мошеннической деятельности, хищения 
бюджетных средств, а соответствующий это-
му риск ОД оценен как высокий.

Согласно НОР ОД понятие  
угрозы определено как 
деятельность, которая нанесла или 
может нанести ущерб государству, 
обществу, экономике, гражданам, и 
сопровождающаяся извлечением не-
законного дохода, деятельность по от-
мыванию (легализации) незаконного 
дохода, а также причастные либо мо-
гущие быть причастными к указанным 
видам деятельности лица, организации 
и их группы.

Недвижимое имущество 
традиционно рассматривается 
как один из привлекательных 
объектов для использования 
в целях отмывания незаконно 
полученных доходов. 
Например, как отмечено в обновленном 
Руководстве ФАТФ, сделки с недвижи-
мым имуществом позволяют переме-
щать значительные суммы денежных 
средств в рамках одной транзакции, что 
может привлекать преступников, же-
лающих замаскировать перемещение 
преступных доходов под законные сдел-
ки. Кроме того, вложение в недвижимое 
имущество является одним из популяр-
ных способов конечного размещения 
преступниками отмываемых доходов.

ХАРАКТЕРИСТИКА УГРОЗ

Умеренный уровень угрозы ОД

Низкий уровень угрозы ФТ
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В отчете о НОР ОД наиболее уязвимыми с 
точки зрения ОД признаются сделки куп-
ли-продажи недвижимости без обязатель-
ного участия риелторов, нотариусов, либо 
иных субъектов частного сектора, особенно 
связанные с приобретением физическими 
лицами недвижимости за наличный расчет 
без предоставления сведений об источниках 
средств. В этом контексте участие законопо-
слушного риелтора, а равно иных сообща-
ющих организаций, в сделке купли-продажи 
недвижимости можно рассматривать скорее 
как сдерживающий фактор интеграции кли-
ентом преступного дохода.

Как отмечено в настоящем отчете, недви-
жимое имущество является одним из попу-
лярных объектов устремлений преступников 
во всем мире. На практике это зачастую 
сводится к использованию преступниками 
уже «отмытых» средств для приобретения 
имущества без цели его дальнейшей пе-
репродажи («инвестирование преступно-
го дохода»). Например, преступники могут 
приобрести недвижимое имущество для 
личного проживания (квартиры или земель-
ные участки премиум-класса и т.п.) или ком-
мерческую недвижимость для инвестирова-
ния «отмытых» денежных средств в целях 
дальнейшего извлечения дохода (например, 
сдача в аренду приобретенного нежилого 
помещения).

В таких сделках конечной целью преступни-
ков является желание приобрести законное 
недвижимое имущество или инвестировать-
ся в строительство нового объекта недви-
жимости для сохранения или преумноже-
ния «отмытого» преступного дохода. В этой 
связи контрагентом преступников по таким 
сделкам, как правило, является не аффи-
лированное с ними лицо, а добросовестный 
собственник, желающий продать принадле-
жащий ему объект недвижимости по рыноч-
ной цене.

Кроме того, преступники могут также по-
пытаться дистанцироваться от формально-

го владения приобретаемым недвижимым 
имуществом, когда это может так или иначе 
дискредитировать их (например, когда пре-
ступник является публичным должностным 
лицом (далее – ПДЛ) или обязан деклари-
ровать свое имущество). Наиболее распро-
страненными способами является оформле-
ние преступниками недвижимого имущества 
на своих близких, в т.ч. используя родствен-
ные связи или подконтрольных юридических 
лиц (например, «технические» компании).

Также необходимо отметить, что одной из воз-
можных форм легализации является приоб-
ретение недвижимости за рубежом. Вместе 
с тем угроза прямого вложения преступных 
денежных средств в зарубежную недвижи-
мость в значительной мере нивелирована за 
счет контроля кредитных организаций – при 
совершении операции (сделки) с объектом 
недвижимости за рубежом совершаемые 
переводы денежных средств в пользу нере-
зидента Российской Федерации обратят на 
себя особое внимание (последует запрос 
документов, информации, в т.ч. об источни-
ке происхождения денежных средств). Кро-
ме того, для таких сделок более характерно 
использование услуг риелторов в стране 
местонахождения недвижимого имущества, 
а не российских риелторов.

Одной из характеристик недвижимого иму-
щества является его относительно высокая 
стоимость, особенно в дорогих (элитных) 
сегментах рынка. Данное качество потен-
циально может быть привлекательным для 
преступников, желающих одномоментно пе-
реместить существенный объем преступно-
го дохода. В таких сделках контрагенты, как 
правило, аффилированы друг с другом (на-
пример, они могут являться членами одной 
преступной группировки либо компаниями, 
контролируемыми одним и тем же лицом) и 
осведомлены о реальной цели совершения 
сделки – не извлечь выгоду из купли-про-
дажи объекта недвижимости как таковой, а 
переместить преступные средства от одного 
лица к другому.
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Принимая во внимание данные обстоятель-
ства, в антиотмывочной системе реализован 
ряд мер, в существенной мере препятству-
ющих использованию сделок с недвижимым 
имуществом для перемещения преступных 
доходов. В частности, введение обязатель-
ного контроля за операциями по оплате не-
движимого имущества на сумму свыше 5 млн 
руб.12 делает такие транзакции, проходящие 
через участников «антиотмывочной» систе-
мы, более прозрачными для компетентных 
органов. В совокупности с наличием Едино-
го государственного реестра недвижимости 
и имеющимися требованиями налогового 
законодательства, использование таких 

сделок для транзитных перечислений отмы-
ваемых средств, например, «теневыми пло-
щадками»13, малопривлекательно.

Наиболее актуальными представляются 
угрозы использования сделок с недвижи-
мостью для перемещения имущества или 
денежных средств, являющихся предметом 
преступления, что характерно для корруп-
ционных и мошеннических схем. Учитывая 
высокую ценность, недвижимое имущество 
может использоваться, например, для дачи 
взятки либо являться объектом посяга-
тельств преступников в различных мошен-
нических схемах.

Угроза отмывания доходов, полученных от 
преступлений коррупционной направлен-
ности, связана, как правило, с неправомер-
ным использованием должностными лицами 
своего административного ресурса в сфере 
распределения и использования государ-
ственных активов, необоснованным предо-
ставлением преференций коммерческим 
структурам.

По результатам финансовых расследований 
отмечаются факты:

•	 реализации ПДЛ и (или) лицами, об-
ладающими управленческими и рас-
порядительными полномочиями, соб-
ственного недвижимого имущества по 
заведомо завышенной цене посред-
ством заключения с взяткодателем до-
говора на выкуп недвижимого имуще-
ства по рыночной цене с оформлением 
сопутствующего договора на приобре-

тение неотделимых улучшений на сумму 
предполагаемой взятки. После приоб-
ретения недвижимости взяткодателем 
в максимально возможный короткий 
срок производится ее реализация по 
первоначальной рыночной стоимости, 
без дополнительных договоров;

•	 приобретения взяткодателем лично 
или через аффилированных ему лиц 
объекта недвижимого имущества по 
договору предварительной купли-про-
дажи, в соответствии с которым объ-
ект оплачивается в полном размере, 
после чего по различным основаниям 
заключается договор уступки прав тре-
бования, вследствие чего вместо лица, 
производившего оплату по предвари-
тельному договору, в окончательный 
договор купли-продажи в качестве но-
вого собственника включается лицо, 
аффилированное взяткополучателю.

Угроза 1. Коррупционные преступления

12	 П. 1.1. ст. 6 Федерального закона № 115-ФЗ.
13	 «Теневые» площадки специализируются на выводе денежных средств в наличный оборот и за пределы Российской Фе-

дерации в целях уклонения от уплаты налогов, таможенных платежей и ОД, администрируемых, в частности, «професси-
ональными отмывателями» денежных средств, в т.ч. находящимися за рубежом, стр. 15 НОР ОД 2022.
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Актуальной угрозой в секторе остается хи-
щение денежных средств путем нецелевого 
использования бюджетных средств.

Анализ приговоров14 (ст. 159 Уголовного ко-
декса Российской Федерации15) в отноше-
нии лиц (группы лиц), осуществивших мо-
шеннические действия с использованием 
объектов недвижимости, подтверждает, что 
фигурантами уголовных дел в большинстве 
случаев являлись не представители сектора.

Действия таких лиц, выдающих себя за ри-
елторов, зачастую не имеют отношения к ре-
альным услугам риелтора, нотариуса, юри-
ста, поскольку изначально представляют 
собой криминальную схему, тем самым могут 
проявляться в любой сфере деятельности.  
В частности, при рассмотрении преступле-
ния, предметом которого выступает недви-
жимое имущество, судами устанавливается, 
что умысел виновного лица направлен не 
на получение систематической прибыли от 
оказания риелторских услуг, а на хищение 
чужого имущества и (или) денежных средств 
путем обманных действий (злоупотребле-
ний, введение в заблуждение).

2.1. Организаторами мошеннической схемы 
с использованием, например, средств, вы-
деляемых в качестве материнского (семей-
ного) капитала (далее - МСК), могут высту-
пать как лица, непосредственно получившие 
государственный сертификат на МСК, так 
и иные лица. В первом случае нецелевое 
использование бюджетных средств совер-
шается недобросовестными лицами, полу-
чившими средства МСК, как правило, без 
участия в схеме риелтора. Во втором случае 
в схеме могут участвовать работники орга-

низаций, предоставляющих заемные сред-
ства для приобретения жилья, агентства 
недвижимости (ИП-риелторы), нотариусы, 
юристы и т.д.

В отдельных случаях роль риелтора сводит-
ся к поиску граждан, владеющих сертифика-
тами на МСК, и желающих их «обналичить», 
склонить к предоставлению сертификата 
и принятию участия в фиктивных граждан-
ско-правовых сделках, а также к соверше-
нию иных юридически значимых действий, 
путем обмана и злоупотребления доверием, 
поиску объекта недвижимости – предмета 
фиктивного договора купли-продажи, или, 
как правило, непригодного для жилья16.

Пример 1. 
Оказание помощи (консультативной, 
юридического сопровождения, 
представления интересов в различных 
органах государственной власти, поиска 
и привлечения к сделке необходимых 
участников)

Организация, участвующая в реализации 
преступного замысла, осуществляет поиск 
клиентов-владельцев сертификатов на полу-
чение «материнского капитала», которые хо-
тят получить наличные денежные средства.

Заключается фиктивный договор на приоб-
ретение жилья с доверенным лицом орга-
низации и проводятся процедуры государ-
ственной регистрации данного договора.

После представления документов в Пен-
сионный фонд Российской Федерации17 и 
принятия решения о выплате средств «про-

Угроза 2. Мошенничество

14	 ГАС РФ «Правосудие».
15	 Далее – УК РФ.
16	 Например, приговоры, вынесенные Краснокамским городским судом Пермского края № 1-2/2022 от 13 мая 2022 г., апел-

ляционное определение от 14 ноября 2023 г. по уголовному делу, вынесенное судебной коллегией по уголовным делам по 
Нижегородской области № 22-6173/2023.

17	 С 1 января 2023 г. действует единый Фонд пенсионного и социального страхования (далее – СФР).
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давцу» последний снимает их наличными и 
передает заранее оговоренную сумму вла-
дельцу сертификата. 

В течение короткого промежутка времени 
права на приобретенное жилье возвраща-
ются «продавцу» на основании договора 
дарения. При этом фактического улучшения 
жилищных условий для владельца сертифи-
ката не происходит. В отдельных случаях 
в роли «продавцов» могут выступать род-
ственники владельцев сертификатов на по-
лучение «материнского капитала». 

Пример 2. 
Предоставление фиктивных кредитов 
(займов, ссуд) на улучшение жилищных 
условий18 

Организация-посредник составляет с вла-
дельцем сертификата на получение «мате-
ринского капитала» фиктивный договор на 
выдачу последнему кредита (займа, ссуды) 
на улучшение жилищных условий (приобре-
тение жилья). 

Сертификат в счет погашения полученного 
кредита передается организации-посредни-
ку, которая предъявляет его к погашению в 
территориальное отделение Пенсионного 
фонда Российской Федерации (СФР). 

Денежные средства перечисляются на счета 
организации-посредника, после чего снима-
ются со счета наличными, либо зачисляются 
на счета аффилированных лиц и «обналичи-
ваются». 

Часть наличных денежных средств переда-
ется владельцу сертификата.

Контроль (надзор) со стороны Пенсионно-
го фонда Российской Федерации (СФР) за 

правомочностью распоряжения средствами 
МСК, включая установление особых правил 
и условий для каждого из способов полу-
чения МСК, а также контроль со стороны 
кредитных организаций, позволяют снизить 
риски применения мошеннической схемы с 
нецелевым использованием данных средств.

В качестве дополнительной меры, позволя-
ющей выявлять признаки незаконного рас-
ходования средств МСК, является взаимо-
действие Росфинмониторинга с кредитными 
организациями и субъектами сектора. Так, 
Росфинмониторинг в 2018 году подготовил и 
довел до сведения кредитных организаций, 
риелторов и кредитных потребительских ко-
оперативов19 типологию незаконного «обна-
личивания» МСК, тем самым сориентировав 
на выявление соответствующих подозри-
тельных операций и направление сведений 
о них.

Кроме того, расширение возможностей ис-
пользования МСК, предоставляемых госу-
дарством, которые позволяют в настоящее 
время тратить такие выплаты не только на 
улучшение жилищных условий семьи, в т.ч. и 
строительство жилого дома, но и на образо-
вание детей, формирование накопительной 
части пенсии матери и даже получать в виде 
ежемесячных выплат (если доход ниже про-
житочного минимума), также ведет к сокра-
щению фактов нецелевого использования 
МСК.

2.2. Организаторами мошеннической схе-
мы с использованием социальных выплат 
на приобретение жилых помещений (жи-
лищных сертификатов) могут выступать как 
лица, непосредственно получившие их, так 
и иные лица. Злоупотребление может со-
вершаться и без участия в схеме риелтора. 
Мошеннические действия направлены на 
обналичивание данного сертификата путем 

18	 Публикация от 28 февраля 2022 г. на сайте Генеральной прокуратуры Российской Федерации (genproc.gov/ru). Прокура-
тура Нижегородского района г. Нижнего Новгорода (обвинение риелтора в совершении преступлений, предусмотренных 
ч. 3 ст. 159.2 УК РФ (мошенничество при получении выплат), Абдулинская межрайонная прокуратура Оренбургской обла-
сти (обвинение риелтора в совершении преступлений, предусмотренных ч. 2, 3 ст. 159 УК РФ (мошенничество).

19	 Личный кабинет в разделе «Риски ПОД/ФТ».
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совершения фиктивной сделки купли-про-
дажи недвижимого имущества.

Государственная мера поддержки реализу-
ется в целях оказания помощи вынужденно 
переселяющимся жителям г. Херсона и ча-
сти Херсонской области, покинувшим место 
постоянного проживания и прибывшим в экс-
тренном массовом порядке на иные терри-
тории Российской Федерации. Сертификат 
предоставляется в виде документа с указа-
нием суммы, на которую его владелец может 
рассчитывать при приобретении жилого по-
мещения (т.е. не выплачивается гражданину 
наличными денежными средствами).

2.3. Участники государственной програм-
мы субсидирования многодетных семей20,  

в т.ч. риелторы, выдают денежные сред-
ства в виде ипотечного займа многодетным 
гражданам. Полученные данными гражда-
нами средства используются для фиктив-
ного приобретения объектов недвижимо-
сти. Денежные средства обналичиваются 
продавцом объекта недвижимости самосто-
ятельно или путем предварительного тран-
зитного перечисления в адрес третьих лиц. 
Пакет документов о соответствии условиям 
получения такой субсидии направляется 
заемщиком через кредитора в адрес упол-
номоченного органа21, по результатам рас-
смотрения которого выплачиваются денеж-
ные средства в качестве погашения долга. 
Полученные средства (субсидии) выводят-
ся кредитором из легального оборота, пу-
тем «обналичивания».

В отчете о НОР ФТ 2022 года отмечен низ-
кий уровень рисков перемещения средств, 
предназначенных для ФТ, с использова-
нием услуг риелторов. Потенциально су-
ществует риск передачи в распоряжение 
террористов объектов недвижимости или 
направление средств, полученных от про-
дажи недвижимости, на финансирование 
террористических групп, о котором осве-
домлены как риелторы, так и кредитные 
организации. Однако проявления данного 
риска именно в секторе риелторов не за-
фиксировано. 

В целях минимизации риска перемещения 
средств, предназначенных для ФТ с исполь-
зованием наличных денежных средств, вне-
сены изменения в части приостановления 
регистрации прав на недвижимое имущество 
лиц, в отношении которых имеются сведе-
ния об их причастности к экстремистской 
деятельности или терроризму (Федераль-
ный закон № 120-ФЗ от 30 апреля 2021 г.  
«О внесении изменений в Федеральный закон  
«О государственной регистрации недвижи-
мости» и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации»).

20	 Процедура субсидирования осуществляется в соответствии с положениями Федерального закона от 3 июля 2019 г. 
№ 157-ФЗ «О мерах государственной поддержки семей, имеющих детей, в части погашения обязательств по ипотечным 
жилищным кредитам (займам) и о внесении изменений в ст. 13.2 Федерального закона «Об актах гражданского состоя-
ния» (далее – Федеральный закон № 157) и постановлением Правительства Российской Федерации от 7 сентября 2019 г. 
№ 1170 «Об утверждении Правил предоставления субсидий акционерному обществу «ДОМ.РФ» на возмещение недопо-
лученных доходов и затрат в связи с реализацией мер государственной поддержки семей, имеющих детей, в целях соз-
дания условий для погашения обязательств по ипотечным жилищным кредитам (займам) и Положения о реализации мер 
государственной поддержки семей, имеющих детей, в целях создания условий для погашения обязательств по ипотечным 
жилищным кредитам (займам)».

21	 АО «ДОМ.РФ».

Угроза 3. Использование услуг риелторов  
для финансирования терроризма
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В сложившейся правоприменительной 
практике риелтор в большинстве случа-
ев не является обязательным участником 
сделки с недвижимостью. Кроме того, 
анализ приговоров по экономическим и 
коррупционным преступлениям показы-
вает участие в преступных схемах с не-
движимым имуществом в подавляющем 
большинстве «псевдопосредников», а 
вовлечение риелторов в схему ОД мини-

мально. Вместе с тем статистика совер-
шаемых преступлений, в которых недви-
жимость выступала объектом для целей 
ОД, свидетельствует о сохраняющемся 
высоком уровне привлекательности для 
участников «теневых» схем. В этой свя-
зи уровень угрозы применительно к сек-
тору риелторов оценивается как уме-
ренный. 

Вывод
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В 2019 году Группой разработки финан-
совых мер борьбы с отмыванием денег 
(ФАТФ) была проведена оценка россий-
ской антиотмывочной системы. По итогам 
взаимной оценки ФАТФ было отмечено:

•	 среди УНФПП23, с которыми проводи-
лись собеседования, понимание рисков 
в целом является удовлетворительным. 
Вместе с тем у риелторов понимание 
рисков является менее глубоким;

•	 в секторе риелторов наблюдается наи-
более низкий уровень соблюдения тре-
бований законодательства о ПОД/ФТ,  
хотя количество случаев невыполнения 
установленных обязательств снижается.

Основной фактор уязвимости в секторе не-
движимости, по мнению ФАТФ, это исполь-
зование наличных денег при проведении 
операций с недвижимостью.

В силу использования недвижимости в про-
тивоправных схемах, причиняющих ущерб 
государству, а также непосредственно 
гражданам, Росфинмониторингом уделяет-
ся повышенное внимание к сектору риел-
торов. Риски, связанные с использованием 
наличных денег при ведении таких опера-
ций, находятся в центре внимания Росфин-
мониторинга и иных компетентных ведомств 
(налоговые органы, правоохранительные 
структуры).

Под уязвимостью понимается 
совокупность обстоятельств, условий 
организационного, нормативно-право-
вого, материально-технического и иного 
характера, затрудняющих деятельность 
участников национальной системы  
ПОД/ФТ, и/или которые могут использо-
ваться преступниками (в т.ч. «отмывате-
лями» преступных доходов, преступны-
ми группами и т.п.) либо поддерживать 
или облегчать их деятельность22. 

ХАРАКТЕРИСТИКА УЯЗВИМОСТЕЙ 

Умеренный уровень

22	 Согласно понятийному аппарату, использующемуся в процессе проведения национальной оценки рисков.
23	 Установленные нефинансовые предприятия и профессии (риелторы отнесены к УНФПП).
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По результатам ранее проведенной СОР 
и оценки ФАТФ Росфинмониторингом на 
первом этапе реализовывался План меро-
приятий по повышению уровня участия ри-
елторов в системе ПОД/ФТ (далее – План),  
в рамках которого:

•	 проведены практико-ориентированные 
семинары для субъектов сектора;

•	 проведено анкетирование представите-
лей сектора;

•	 по результатам анкетирования и анализа 
наиболее часто задаваемых вопросов о 
применении отдельных положений зако-
нодательства о ПОД/ФТ Росфинмонито-
рингом подготовлены соответствующие 
разъяснения и размещены в Личном ка-
бинете риелторов:

–	 информационное сообщение от 
26 апреля 2021 г. «О повышении внима-
ния индивидуальных предпринимателей 
и организаций, оказывающих посред-
нические услуги при осуществлении 
сделок купли-продажи недвижимого 
имущества, к выявлению сделок с вы-
соким уровнем риска»;

–	 информационное письмо от 12 мая 
2021 г. № 62 «О разъяснении отдельных 
вопросов применения норм законода-
тельства о противодействии легализа-
ции (отмыванию) доходов, полученных 
преступным путем, и финансированию 
терроризма организациями и индиви-
дуальными предпринимателями, оказы-
вающими посреднические услуги при 
осуществлении сделок купли-продажи 
недвижимого имущества».

В качестве одного из основных инструмен-
тов в сфере ПОД/ФТ по организации взаимо-
действия Росфинмониторинга с контролиру-
емыми лицами является Совет комплаенс, 
действующий во всех регионах Российской 

Федерации. В рамках Плана на площадках 
региональных советов комплаенс органи-
зованы тематические группы из представи-
телей крупнейших риелторских компаний, 
проведены встречи в формате видео-конфе-
ренц-связи с региональными ассоциациями 
риелторов, на которых даны разъяснения 
по выявлению бенефициарных владельцев, 
публичных должностных лиц и их близких 
родственников, рассмотрены типологии  
ОД/ФТ, проявляющиеся в сфере недвижи-
мости, а также изменения в законодатель-
стве о ПОД/ФТ.

Вышеуказанные мероприятия стали пла-
нироваться на системной основе. Росфин-
мониторингом уделялось повышенное вни-
мание разъяснительным мероприятиям для 
риелторов в целях достижения понимания 
ими обязанностей по исполнению требова-
ний законодательства о ПОД/ФТ.

В анализируемом периоде Росфинмонито-
рингом проведено около 28 тыс. профилак-
тических мероприятий в отношении 7,6 тыс. 
риелторов. Результатом данных мероприя-
тий, в т.ч. во взаимодействии с представи-
телями профессиональных сообществ (ас-
социациями, гильдиями), стало снижение 
количества нарушений по сложным вопро-
сам правоприменительной практики, таким 
как выявление бенефициарных владельцев, 
идентификация ПДЛ. Также удалось сохра-
нить на высоком уровне законопослушность 
в секторе – 87%, в т.ч. за счет использова-
ния функционала Личного кабинета.

Динамика уровня законопослушности 
сектора риелторов

01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023

4,6 п.п.

01.01.2024
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Значительный вклад в разъяснение требо-
ваний законодательства о ПОД/ФТ предста-
вителям сектора внесен автономной неком-
мерческой организацией «Международный 
учебно-методический центр финансового 
мониторинга» (далее – МУМЦФМ). При орга-
низационной поддержке МУМЦФМ внедрена 
практика проведения семинаров, в т.ч. в он-
лайн-формате, с представителями сектора. 
В целях повышения уровня осведомленно-
сти риелторов о рисках, проявляющихся в 
секторе, акцент при проведении данных ме-
роприятий был сделан прежде всего на ри-
сках бюджетной сферы, а также качестве и 
оперативности предоставляемых сведений. 
Кроме того, на семинарах разъяснялась не-
обходимость использования функционала 
Личного кабинета для просмотра/скачива-
ния актуальных Перечней организаций и фи-
зических лиц, причастных к экстремистской 
деятельности или терроризму, или к распро-
странению оружия массового уничтожения 
(далее – Перечень), с учетом которых про-
водятся:

•	 идентификация и изучение клиентов (их 
представителей, выгодоприобретателей, 
бенефициарных владельцев);

•	 проверки наличия среди своих клиентов 
организаций и физических лиц, в отно-

шении которых применены либо должны 
применяться меры по замораживанию 
(блокированию) денежных средств или 
иного имущества, и представляются све-
дения о таких проверках в Росфинмони-
торинг (по форме ФЭС24 3-ФМ).

Высокую востребованность продемонстри-
ровал обучающий видеоролик, разработан-
ный совместно с МУМЦФМ, по вопросам 
исполнения риелторами требований законо-
дательства о ПОД/ФТ, размещенный также 
на сайтах профессиональных объединений 
и информационно-аналитических агентств в 
сфере недвижимости.

Особое внимание Росфинмониторингом 
уделялось вопросам формирования антиот-
мывочной системы в новых субъектах Рос-
сийской Федерации. С участием экспертов 
Росфинмониторинга на базе МУМЦФМ и 
АНО ДПО «Академия ПСБ» в формате ви-
део-конференц-связи проводились разъяс-
нительные мероприятия для контролируе-
мых лиц, зарегистрированных в Донецкой 
Народной Республике, Луганской Народ-
ной Республике, Запорожской области и 
Херсонской области (об особенностях ис-
полнения требований законодательства о  
ПОД/ФТ, типовых нарушениях антиотмывоч-
ного законодательства, рисках ОД/ФТ).

Отдельное внимание в профилактических 
мероприятиях Росфинмониторинга уделя-
лось вопросам исполнения риелторами обя-
занностей по информированию о подозри-
тельных операциях (сделках).

В настоящее время при оценке рисков не-
исполнения требований законодательства 
о ПОД/ФТ риелторами Росфинмониторинг 
учитывает исполнение обязанностей по ин-
формированию о подозрительных операци-

24	 Формализованное электронной сообщение (ФЭС).

Уязвимость 1. Недостатки в выявлении подозрительных операций  
и направлении о них сведений в Росфинмониторинг
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ях (сделках), а также количество, качество и 
оперативность представления соответству-
ющих сведений (СПО).

Системное ориентирование Росфинмони-
торингом на риски, например, бюджетной 
сферы, позволило контролируемым лицам 
выйти на качественно новый уровень в их 
оценке и выявлении ими подозрительных 
операций (сделок). Так, риелторами вы-
явлены новые типологии (риски злоупо-
треблений при использовании государ-
ственных жилищных сертификатов, схема 
обхода застройщиками требований по  
эскроу-счетам). В результате за 5 лет  
(2019-2023 годы) за счет расширения пери-
метра информирующих о рисках риелторов 
произошел рост количества СПО, направ-
ляемых сектором, в 6 раз.

Высокую востребованность в аналитической 
деятельности демонстрируют направляемые 
риелторами СПО, связанные с рисками кор-
рупционных правонарушений (приобрете-
ние лицами, наделенными управленческими 
и распорядительными функциями, дорого-
стоящего недвижимого имущества, в случае 
несоответствия стоимости приобретенного 
имущества предполагаемому уровню дохо-
дов (благосостоянию) клиента, приобрете-
ние элитной недвижимости через подстав-
ных лиц и другое).

Анализ полученной от сектора информации 
свидетельствует о том, что при направлении 
СПО риелторы используют критерии и при-
знаки, установленные приказом Росфинмо-
ниторинга от 8 февраля 2022 г. № 18 «Об 
утверждении Особенностей представления 
в Федеральную службу по финансовому мо-
ниторингу информации, предусмотренной 
Федеральным законом от 7 августа 2001 г. 
№ 115-ФЗ «О противодействии легализации 
(отмыванию) доходов, полученных преступ-
ным путем, и финансированию терроризма», 
включая «Описание структур наименования, 
служебной и информационной частей ФЭС, 
описание кодов признаков, указывающих на 
необычный характер операций (сделок), и 
требования к технологическим электронным 
документам, направление которых регла-
ментировано Особенностями представле-
ния в Федеральную службу по финансовому 
мониторингу информации, предусмотренной 
Федеральным законом от 7 августа 2001  г. 
№ 115-ФЗ «О противодействии легализации 
(отмыванию) доходов, полученных преступ-
ным путем, и финансированию терроризма» 
(далее – приказ № 18) (ранее действовал 
приказ Росфинмониторинга от 8 мая 2009 г.  
№ 103). В частности, группой 35 «Призна-
ки необычных операций (сделок), выявля-
емые при оказании посреднических услуг 
при осуществлении сделок купли-продажи 
недвижимого имущества» справочника ко-
дов признаков необычных операций (сде-
лок), информация о которых представляется  
в Росфинмониторинг.

Например, сопоставление с СПО от кредит-
ных организаций в отношении риелторов за 
2021 - 2022 годы, и СПО, представленными 
самим сектором, позволили выявить тенден-
цию к совершению операций (сделок) с не-
движимым имуществом, стороной по которой 
выступает участник федеральных, региональ-
ных либо муниципальных целевых программ 
или национальных проектов, направленных 
на обеспечение жильем либо на улучшение 
жилищных условий (код признака 3506).

Динамика количества СПО, 
представленных риелторами  
в Росфинмониторинг

2019 г. 2020 г. 2021 г. 2022 г. 2023 г.

в 6 раз
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Кроме того, поступили СПО, из которых ус-
матривается, что клиент риелтора (его уч-
редитель, бенефициарный владелец или 
выгодоприобретатель) является получате-
лем субсидий, грантов или иных видов го-
сударственной поддержки за счет средств 
федерального бюджета, бюджета субъекта 
Российской Федерации или муниципального 
бюджета.

Анализ СПО от банков подтверждают рост 
подозрительных операций (сделок) на рын-
ке недвижимости, в т.ч. с признаками «об-
наличивания». Вместе с тем доля субъек-
тов сектора, в отношении которых банками 
представлена негативная информация, ука-
зывает на минимальное вовлечение секто-
ра в противоправные схемы. Значительная 
часть представленных от банков СПО при-
ходится на операции с бюджетными денеж-
ными средствами, имеющие риски «обна-
личивания» денежных средств, выделяемых 
государством для реализации социальных 
программ, что коррелирует с информацией 
от сектора.

При анализе СПО от сектора Росфинмони-
торинг обращает внимание на соблюдение 
порядка выявления необычных операций 
(сделок) и информирование Росфинмонито-
ринга о подозрительных операциях. Кроме 

того, данные СПО должны содержать осно-
вание для квалификации операции (сделки) 
в качестве подозрительной в специальном 
поле ФЭС.

Пример 2021 года: «Клиентом риелтора 
было заключено 4 договора купли-прода-
жи недвижимого имущества. При этом про-
веркой установлено, что в данной ситуации 
риелтором не были выявлены признаки не-
обычных сделок, в частности, соответствую-
щие коду 3503 «Многократная (три и более 
раз) покупка и (или) продажа физическим 
лицом объектов недвижимости». Как след-
ствие, сведения об операциях, соответству-
ющих критериям и признакам необычных 
сделок, не были зафиксированы, решение 
о необходимости представления сведений  
в Росфинмониторинг не принималось.».

Пример 2023 года: «Риелтором представ-
лены в Росфинмониторинг ФЭС по коду 
6001 о купле/продаже квартир с использо-
ванием жилищных сертификатов по при-
знаку 3506 без указания причин (обстоя-
тельств), по которым данные сделки были 
квалифицированы в качестве подозри-
тельных операций». Данное СПО осталось 
невостребованным в аналитической рабо-
те Росфинмониторинга по причине своей 
неинформативности».

Результаты проверочной деятельности Рос-
финмониторинга в отношении деятельности 
риелторов по исполнению требований зако-
нодательства о ПОД/ФТ, а также проверок 
органов прокуратуры Российской Федера-
ции, показывают, что основными причинами 
допускаемых риелторами нарушений требо-
ваний законодательства о ПОД/ФТ являются 

недостаточное понимание и оценка рисков, 
проявляющихся в секторе.

По результатам проверок в анализируемом 
периоде были выявлены нарушения и воз-
буждены дела об административном право-
нарушении по ст. 15.27 Кодекса Российской 
Федерации об административных правонару-

Уязвимость 2. Недостатки в системе организации  
и осуществления внутреннего контроля в сфере ПОД/ФТ
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шениях (далее - КоАП РФ) в 99% проверок. 
При этом доля проверок, выявивших суще-
ственные нарушения, повлекшие возбужде-
ние административного производства по ч. 2 
ст. 15.27 КоАП РФ, и последующее привле-
чение риелторов и их должностных лиц к ад-
министративной ответственности по данной 

норме, менее 10% от числа результативных 
проверок. По результатам рассмотрения дел 
об административном производстве превали-
рует вынесение предупреждений (70%), что 
объясняется, прежде всего, выявлением не 
столь существенных нарушений и желанием 
добровольно исправить их в ходе проверки.

1.	 Ненадлежащее выполнение требова-
ний по идентификации клиентов, пред-
ставителей клиентов, выгодоприобре-
тателей и бенефициарных владельцев.

2.	 Непроведение (несвоевременное про-
ведение) систематической проверки 
(раз в три месяца) клиентов на пред-
мет принятия мер по замораживанию 
(блокированию) денежных средств или 
иного имущества.

3.	 Отсутствие или несоответствие правил 
внутреннего контроля (далее – ПВК) 
требованиям законодательства Рос-
сийской Федерации о ПОД/ФТ.

4.	 Отсутствие или несоответствие 
специального должностного лица, 
ответственного за реализацию ПВК 
(далее  – СДЛ), квалификационным 
требованиям, установленным законо-
дательством Российской Федерации о 
ПОД/ФТ.

5.	 Несоблюдение требований к подготов-
ке и обучению кадров организаций.

Основные нарушения, выявленные по результатам проверок в 2019–2023 годы25 

Неисполнение базовых требований в сфе-
ре ПОД/ФТ/ФРОМУ, таких как разработ-
ка ПВК в соответствии с предъявляемыми 
к ним требованиями26 и назначение СДЛ, 
соответствующего предъявляемым к нему 
требованиям27, зачастую влекут невыпол-

нение отдельных требований по иденти-
фикации клиентов (их представителей, 
выгодоприобретателей и бенефициарных 
владельцев) и по представлению сведений 
по форме ФЭС 3-ФМ.

25	 Во исполнение поручения Правительства Российской Федерации от 18 марта 2020 г. № ММ-П36-1945 проводимые тер-
риториальными органами Росфинмониторинга проверки сначала были приостановлены в 1 квартале 2020 г., а в связи с 
последующим введением постановлением Правительства Российской Федерации от 3 апреля 2020 г. № 438 моратория, 
проверки были отменены до конца 2020 года. Со 2 квартала 2022 г., с учетом реализуемых Правительством Российской 
Федерацией мер по поддержке предприятий отраслей экономики и населения, было принято решение о проведении про-
верок территориальными органами Росфинмониторинга только в отношении высокорисковых субъектов.

26	 Постановление Правительства Российской Федерации от 30 июня 2012 г. № 667.
27	 Постановление Правительства Российской Федерации от 29 мая 2014 г. № 492.
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Отельного внимания заслуживает проверка 
вопроса выполнения требований по иденти-
фикации клиентов28. Несмотря на снижение 
в последние годы количества нарушений за-
конодательства о ПОД/ФТ, связанных с про-
ведением идентификации клиентов, данное 
нарушение продолжает оставаться одним из 
наиболее весомых.

Одним из требований внутреннего контро-
ля для риелторов является разработка про-
грамм, направленных на изучение своего 
клиента. При приеме на обслуживание ри-
елторы должны получить необходимые дан-
ные для идентификации клиента, включая 
информацию о его деловой репутации, а 
при осуществлении обслуживания устанав-
ливаются все обстоятельства заключаемой 
сделки купли-продажи, включая источник 
происхождения денежных средств, на кото-
рые планируется приобрести недвижимость. 
Совокупность полученных сведений о кли-
енте является основой для оценки степени 
(уровня) риска при приеме на обслуживание 
клиента и отнесения клиента к группе риска, 
а также для возможного выявления сомни-
тельных операций (сделок).

Последствия ненадлежащего проведения 
идентификации клиентов особенно весомы 
при обслуживании ПДЛ.

28	 Приказ Росфинмониторинга от 20 мая 2022 г. № 100 «Об утверждении требований к идентификации клиентов, предста-
вителей клиента, выгодоприобретателей и бенефициарных владельцев, в том числе с учетом степени (уровня) риска 
совершения подозрительных операций».

Уязвимость 3. Недостатки в проведении процедуры  
идентификации клиентов

Динамика выявленых по результатам 
проверок нарушений в части 
идентификации клиентов риелторов

2019 г. 2020 г. 2021 г. 2022 г. 2023 г.

физические лица, занимающие высо-
кие государственные должности, в т.ч. 
связанные с другими государствен-
ными служащими, имеющие доступ  
к бюджетным средствам и (или) прини-
мающие распорядительные (управлен-
ческие) решения. В случае злоупотре-
бления своим положением занимаемая 
должность позволяет им получать дохо-
ды от коррупционной деятельности или 
осуществлять другую незаконную дея-
тельность либо использовать свое влия-
ние для получения незаконных доходов.  
В этой связи ПДЛ могут представлять 
более высокий риск по сравнению  
с другими клиентами риелтора, по-
скольку объекты недвижимости могут 
приобретаться ПДЛ, его близкими род-
ственниками или лицами из его окру-
жения в целях вложения незаконных 
доходов. Риелторы обязаны знать о по-
вышенном риске, которые могут пред-
ставлять ПДЛ и предпринимать усилен-
ные меры при идентификации таких 
клиентов. Например, запросить инфор-
мацию о годовом доходе ПДЛ, уровне 
благосостояния (активы клиента), оце-
нить уровень рисков коррупционных 
правонарушений с учетом занимаемой 
ПДЛ должности, изучить наличие нега-
тивной информации в открытых источ-
никах.

ПДЛ –
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На текущий момент основным фактором 
уязвимости на рынке недвижимости продол-
жает оставаться дороговизна, устойчивый 
рост цен и одновременно высокая ликвид-
ность недвижимости, возможность получе-
ния текущего дохода и расчетов по сделке 
наличными денежными средствами, а для 
сектора – недостаточное понимание рисков, 
связанных с коррупционными и мошенниче-
скими правонарушениями, их оценка и по-
следствия.

Дополнительные меры контроля за действи-
ями участников рынка недвижимости:

•	 операции с наличными и (или) безна-
личными денежными средствами, осу-
ществляемые по сделкам с недвижимым 
имуществом на сумму равную или пре-
вышающую 5 млн руб., подлежат обяза-

тельному контролю кредитными органи-
зациями и риелторами, и направлению 
сведений о них в Росфинмониторинг;

•	 операции купли-продажи недвижимого 
имущества в безналичной форме совер-
шаются при участии кредитной органи-
зации (субъекта Федерального закона  
№ 115-ФЗ);

•	 использование аккредитивной формы 
расчетов при купле-продаже недвижимо-
го имущества; 

•	 контроль (надзор) со стороны Пенси-
онного фонда Российской Федерации 
(СФР) за правомочностью распоряжения 
средствами материнского (семейного) 
капитала.

Действия лиц, использующих профессио-
нальную деятельность посредников на рын-
ке недвижимости, для целей совершения мо-
шеннических действий под видом оказания 
услуг риелтора, не только является угрозой 
для государства и граждан, но и внешней 
уязвимостью для сектора. Особенно ощути-
мы, с точки зрения уязвимости, случаи, когда 
«псевдориелторы» проходят государствен-

ную регистрацию и (или) постановку на учет 
в Росфинмониторинге для придания своей 
деятельности (своим действиям) статуса за-
конности. Это свидетельствует о попытках 
злоумышленников использовать сектор для 
дополнительной маскировки своего пре-
ступного умысла, проведения сомнительных 
операций (сделок).

Статус субъекта Федерального закона  
№ 115-ФЗ обязывает риелтора прини-
мать антиотмывочные меры, к которым 
относится идентификация клиентов (их 
представителей, выгодоприобретателей, 
бенефициарных владельцев), оценка сте-

пени (уровня) риска совершения клиента-
ми подозрительных операций и отнесению 
клиентов к группам риска совершения по-
дозрительных операций, мониторинг всех 
операций (сделок) клиентов, выявление 
подозрительных операций (сделок) и про-

Вывод

Уязвимость 4. «Псевдориелторы»
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чие обязанности, указанные в Требованиях 
к правилам внутреннего контроля, разра-
батываемым организациями, осуществля-
ющими операции с денежными средствами 
или иным имуществом, и индивидуальными 
предпринимателями, утвержденных по-
становлением Правительства Российской 
Федерации от 30 июня 2012 г. № 667 «Об 
утверждении требований к правилам вну-
треннего контроля, разрабатываемым ор-
ганизациями, осуществляющими операции 
с денежными средствами или иным имуще-
ством, и индивидуальными предпринима-
телями, и о признании утратившими силу 
некоторых актов Правительства Россий-
ской Федерации».

В этой связи внутренний контроль в целях 
ПОД/ФТ должен быть организован таким 
образом, чтобы риелтор мог своевремен-
но принимать антиотмывочные меры.

Результаты дистанционного мониторинга 
и проверочных мероприятий в отноше-
нии субъектов сектора свидетельствуют 
о недостаточном понимании риелторами 
рисков ОД и (или) недостаточном приня-
тии мер по их выявлению, что позволяет 
сделать вывод об умеренном уровне уяз-
вимости в секторе.
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Российские риелторы предоставляют кли-
ентам их широкий спектр услуг на рынке не-
движимости, начиная от подбора вариантов 
и заканчивая предложениями строительства 
и реконструкции (как правило, это пред-
ставители крупного и среднего бизнеса).  
В данных сегментах высокий уровень кор-
поративного контроля, что позволяет сохра-
нять высокий уровень законопослушности  
в целях ПОД/ФТ и низкий уровень кримина-
лизованности.

Риск использования сектора в схемах ОД 
проявился в сегменте риелторов, оказыва-
ющих услуги по заключению сделок с не-

движимостью с использованием бюджет-
ных средств в качестве средств платежа 
(МСК, целевые субсидии, жилищные сер-
тификаты), при реализации государствен-
ных и муниципальных контрактов по приоб-
ретению недвижимости для специальных 
категорий граждан (дети-сироты, гражда-
не, переселяющиеся из ветхого/аварийно-
го жилья, молодые специалисты, молодые 
семьи).

Продолжает оставаться уязвимым к исполь-
зованию в целях ОД сегмент риелторов, ока-
зывающих услуги в сфере элитной недвижи-
мости, поскольку сохраняется вероятность 
интеграции преступного дохода в высоко-
стоимостные объекты.

Потенциально для целей ОД может использо-
ваться сегмент риелторов, оказывающих ус-
луги по заключению сделок с недвижимостью, 
находящейся за границей. При этом суще-

НОР ОД определяет понятие  
риска ОД как 
вероятность нанесения ущерба госу-
дарству, обществу, экономике, гражда-
нам в результате деятельности по ОД, 
которая рассматривается как функция 
трех переменных: угрозы, уязвимости и 
последствий.

Умеренный уровень ОД

Низкий уровень ФТ

УРОВЕНЬ РИСКА ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
СЕКТОРА В СХЕМАХ ОД/ФТ
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ственным в таких сделках являются условия 
расчета за недвижимость, а именно, оплата со 
счета, открытого в зарубежном банке на имя 
резидента Российской Федерации.

Увеличение числа безналичных расчетов, 
развитие альтернативных (риелторским услу-
гам) электронных систем и сервисов по под-
бору недвижимости, позволяющих, напри-
мер, банковским структурам одновременно 
продвигать ипотечные продукты, дают воз-
можность сохранять на протяжении послед-
них нескольких лет минимальный уровень 
угрозы использования недвижимости в схе-
мах ОД.

Реализация Росфинсониторингом концеп-
ции «Пояса финансовой безопасности» по-
зволяет в режиме реального времени отсле-
живать оперативную обстановку, выявлять 
тенденции и комплексно реагировать на воз-
никающие угрозы.

Системное ориентирование Росфинмонито-
рингом на риски позволило риелторам по-
высить не только уровень выявления подо-
зрительных операций (сделок), но и оценки 
таких операций. Так, в 2023 году субъектами 
сектора инициативно выявлена новая типо-
логия, связанная с злоупотреблениями при 
приобретении жилых помещений с исполь-
зованием жилищных сертификатов (риск 
бюджетной сферы).

В этой связи Росфинмониториторинг под-
готовил и разместил на своем сайте ин-
формационное сообщение от 17 марта 
2023 г. «О повышении внимания индивиду-
альных предпринимателей и организаций, 
оказывающих посреднические услуги при 
осуществлении сделок купли-продажи не-
движимого имущества, к операциям (сдел-
кам), связанным с реализацией государ-
ственных программ, предусматривающих 
бюджетное финансирование», акцентиру-
ющее внимание на операциях (сделках) 

с использованием бюджетных средств  
в следующих случаях:

•	 предоставление услуг по подбору жи-
лья на сумму жилищного сертификата 
(для покупки недвижимости) и срочной 
последующей продаже приобретенного 
объекта;

•	 подбор жилья с низкой стоимостью для 
его приобретения с использованием жи-
лищного сертификата, сумма которого 
значительно превышает стоимость поку-
паемой недвижимости;

•	 иные случаи купли-продажи недвижимого 
имущества с использованием жилищных 
сертификатов, вызывающие подозрения 
у риелторов.

Актуальной типологией является соверше-
ние мошеннических действий при реализа-
ции государственных и муниципальных кон-
трактов по приобретению недвижимости для 
специальных категорий граждан в рамках 
соответствующих национальных проектов.

Такие объекты недвижимости намеренно ре-
ализовывались исполнителями контрактов 
по завышенной стоимости с последующим 
выводом денежных средств в «теневой» 
оборот. В отдельных случаях выявлены фак-
ты вовлечения в схему риелторов.

Еще одной актуальной типологией стала 
типология хищения бюджетных средств, 
выделяемых в рамках программы государ-
ственной поддержки многодетных семей по 
улучшению жилищных условий.

Выявлены факты хищения бюджетных 
средств29, выделяемых в рамках реализа-
ции указанной программы. Для реализации 
схемы на счета организации – кредитора  
(в ряде случаев является также риелто-
ром) вносятся наличные денежные сред-

29	 www.interfax.ru. 28 апреля 2024 г. «В Ингушетии раскрыли ОПГ, похитившую из бюджета более 1 млрд рублей». Возбуж-
дены дела по ч. 4 ст. 159.2 УК РФ.

www.interfax.ru
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ства, которые в виде займа перечисляются 
в адрес граждан (участники государствен-
ной программы субсидирования). В даль-
нейшем граждане используют полученные 
займы для фиктивного приобретения не-
движимого имущества, а денежные сред-
ства обналичиваются продавцом объекта 
недвижимости самостоятельно или путем 
предварительного транзитного перечис-
ления в адрес третьих лиц. Организация–
кредитор предоставляет документы о со-
ответствии условиям получения субсидии 
уполномоченному оператору государствен-
ной программы, по результатам рассмотре-
ния которых происходят выплаты денежных 
средств в качестве погашения выданных 
займов. Полученные в качестве погашения 
ипотеки средства «выводятся» организаци-
ей-кредитором в «теневой» оборот различ-
ными способами, в т.ч. через третьих лиц,  
в целях обналичивания.

Наряду с новыми типологиями вновь возоб-
новила свое действие типология нецелево-
го использования средств МСК (отражена в 
отчете о СОР 2018 года). Одной из мер, по-
зволяющей выявлять признаки незаконного 
расходования средств МСК, является взаи-
модействие Росфинмониторинга с кредит-
ными организациями и субъектами сектора. 
Росфинмониторинг в 2018 году подготовил и 
довел до сведения кредитных организаций, 

риелторов и кредитных потребительских ко-
оперативов типологию незаконного «обна-
личивания» МСК.

В анализируемом периоде кредитные ор-
ганизации информировали Росфинмони-
торинг о проведении сомнительных опе-
раций в отношении менее 6% риелторов. 
Заградительные меры, принимаемые кре-
дитными организациями (отказы от за-
ключения договора банковского счета, в 
выполнении распоряжения клиента о со-
вершении операции или расторжение бан-
ковского счета), приняты в отношении ме-
нее 1% риелторов.

По данным Росфинмониторинга на конец 
2023 года доля риелторов, в отношении кото-
рых Банком России (по данным платформы 
Банка России «Знай своего клиента») выяв-
лены риски, составила менее 1% от общего 
количества состоящих на учете риелторов30, 
и только 2%31 контрагентов риелторов отне-
сены Банком России к высокому и среднему 
уровням риска.

30	 Высокий (0,1%) и средней (0,9%) уровни риска.
31	 Высокий (0,4%) и средней (1,6%) уровни риска.

Эффективное взаимодействие 
надзорных и правоохранительных 
органов позволяет выявлять 
и пресекать указанные факты 
мошеннических действий, 
направленных на хищение 
бюджетных денежных средств.

Анализ уголовных дел, 
материалов финансовых 
расследований, результаты 
контроля (надзора) показали 
увеличение к 2023 году 
числа противоправных схем 
с использованием объектов 
недвижимости, при этом участие 
субъектов сектора в них остается 
незначительным.
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Факты использования инфраструктуры сек-
тора для целей ФТ не выявлялись. Потенци-
ально доходы от продажи или сдачи в аренду 
недвижимого имущества могут быть направ-
лены на цели ФТ.

Результаты анкетирования сектора, прове-
денного Росфинмониторингом в 2021 году, 
показали, что риелторы информированы  
о возможностях вовлечения в противоправ-
ную деятельность, о рисках ОД и ФТ и при-
нимают меры по их недопущению.

Крупные профессиональные объединения 
в целях повышения престижности профес-
сии, недопущения к риелтерской деятельно-
сти недобросовестных лиц вводят элементы 
аккредитации для участников рынка. Напри-
мер, Российской гильдией риелторов (наци-
ональная организация профессиональных 
участников рынка недвижимости) ведется и 
размещается на сайте32 Единый реестр сер-
тифицированных компаний и аттестованных 
специалистов, в который входят юридические 
лица или индивидуальные предприниматели, 
добровольно подтвердившие соответствие 
оказываемых ими услуг определенным тре-
бованиям и стандартам (п. 2 ст. 20, п. 1 ст. 21 
Федерального закона от 27 декабря 2002 г. 
№ 184-ФЗ «О техническом регулировании»).

32	 http://reestr.rgr.ru.

Значительный масштаб сектора, нали-
чие выявленных угроз на рынке недви-
жимости, в т.ч. с единичными случаями 
использования в них риелторов, и обо-
значенных уязвимостей формируют 
вывод об умеренном уровне угрозы, 
умеренном уровне уязвимости, и, как 
следствие, умеренном уровне риска 
использования сектора для целей ОД и 
низком уровне риска ФТ.

Вывод 

http://reestr.rgr.ru
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Процесс оценки рисков должен носить ком-
плексный характер с учетом влияния на него 
различных механизмов, меняющихся в за-
висимости от оцениваемой ситуации. В этой 

связи важным представляется своевремен-
ный обмен информацией между надзорными 
органами и частным сектором для выработки 
наиболее эффективных мер к ОД/ФТ.

Настоящий отчет приводит 
основные угрозы и уязвимости  
в секторе риелторов. 

Результаты оценки будут учтены Росфин-
мониторингом при формировании под
ходов к риск-ориентированному надзору 
в целях дальнейшего снижения уровня 
рисков, проявляющихся в секторе. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ.
МЕРЫ ПО СНИЖЕНИЮ РИСКОВ ОД/ФТ

В целях обеспечения снижения рисков 
неисполнения требований законодатель-
ства о ПОД/ФТ необходимо проведение 
на регулярной основе профилактиче-
ских мероприятий, являющихся одним из 
элементов контроля (надзора) в сфере  
ПОД/ФТ/ФРОМУ.

Профилактические мероприятия позволят 
при незначительной регуляторной нагруз-
ке обеспечить эффективное снижение ри-
сков неисполнения требований законода-
тельства о ПОД/ФТ.

Основная тематика таких мероприятий – 
это разъяснение сложных вопросов пра-
воприменительной практики, последствий 
коррупционных и мошеннических право-
нарушений с использованием объектов 
недвижимости и (или) услуг риелтора, на-
чиная от проведения надлежащей иденти-
фикации клиентов, в т.ч. усиленной для вы-
сокорисковых клиентов, до направления  
в Росфинмониторинг содержательных 
СПО. Именно такой подход представляет-
ся наиболее важной мерой по снижению 
рисков в секторе.

МЕРЫ ПО СНИЖЕНИЮ РИСКОВ ОД/ФТ
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Одобрено решением Межведомственной комиссии по противодействию легализации  
(отмыванию) доходов, полученных преступным путем, финансированию терроризма и фи-
нансированию распространения оружия массового уничтожения (Протокол от 20 июня 
2024 г. № 2-МВК).
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