
 

 

 

 
  

 
РОСФИНМОНИТОРИНГ 

 

 

 
ОТЧЕТ О СЕКТОРАЛЬНОЙ ОЦЕНКЕ РИСКОВ 

ЛЕГАЛИЗАЦИИ (ОТМЫВАНИЯ)  

ПРЕСТУПНЫХ ДОХОДОВ  

И ФИНАНСИРОВАНИЯ ТЕРРОРИЗМА 

С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ОРГАНИЗАЦИЙ И 

ИНДИВИДУАЛЬНЫХ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЕЙ, 

ОКАЗЫВАЮЩИХ ПОСРЕДНИЧЕСКИЕ 

УСЛУГИ ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ  

СДЕЛОК КУПЛИ-ПРОДАЖИ  

НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

 

Публичный отчет 

 
Одобрено на рабочем совещании  

с представителями сектора 

 

8 февраля 2019 года 

 

Утверждено решением МВК 

по ПОД/ФТ/ФРОМУ 

 

12 февраля 2019 года 
 

/2018 
 



2   СЕКТОРАЛЬНАЯ ОЦЕНКА РИСКОВ ЛЕГАЛИЗАЦИИ (ОТМЫВАНИЯ) ПРЕСТУПНЫХ ДОХОДОВ И 

    ФИНАСИРОВАНИЯ ТЕРРОРИЗМА С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ РИЭЛТОРОВ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

СОДЕРЖАНИЕ 
 

Наименование Раздела 

 

№ стр. 

Общая характеристика сектора 

 

3 

Характеристика угроз 

 

5 

Характеристика уязвимостей 

 

7 

Уровень риска использования сектора в схемах ОД/ФТ 

 

9 

Меры по снижению рисков 

 

10 



3 2018 

ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА СЕКТОРА 
 

Под оказанием посреднических услуг при осу-

ществлении сделок купли-продажи недвижимого 

имущества понимаются такие виды посредниче-

ства, когда организация и индивидуальный пред-

приниматель выступает от имени и по поруче-

нию участника сделки с недвижимым имуще-

ством, непосредственно участвует в такой сделке 

и, соответственно, самостоятельно (но в интере-

сах представляемого) осуществляет операции с 

денежными средствами или названным подкон-

трольным имуществом. 

 

К субъектам сектора следует относить и агентов 

по операциям с недвижимостью, осуществляю-

щих подбор вариантов объектов недвижимости 

для их последующей купли-продажи, помощь в 

заключении клиентами сделок по купле-продаже 

объектов недвижимости, организации продажи 

объектов недвижимости по поручению данных 

лиц. 

 

В настоящее время сектор представлен более             

10 тыс. субъектов, оказывающих посреднические 

услуги при осуществлении сделок купли-про-

дажи недвижимого имущества (далее – риэл-

торы).                                                                                     

 

Наибольшая доля субъектов сектора приходится 

на Центральный федеральный округ – 21%. 

 

 

Сектор риэлторов неоднороден по специфике де-

ятельности и масштабам бизнеса, что отражается 

на существенных различиях в уровнях риска ис-

пользования сегментов сектора в схемах ОД/ФТ. 

 

В зависимости от формы осуществления пред-

принимательской деятельности риэлторы под-

разделяются на организации (юридические лица) 

и индивидуальных предпринимателей (далее – 

ИП). На индивидуальных предпринимателей 

приходится около 1/3 от общего числа риэлторов 

(около 3 тыс. ИП). 
 

 
 

В зависимости от категории жилья риэлторы 

классифицируются на сопровождающих сделки 

купли-продажи типового жилья (85%), повышен-

ного качества (13%) и элитного жилья (2%). 

 

21%

12%

15%
13%

13%

13%

3%
6% 4%

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ СЕКТОРА ПО ФЕДЕРАЛЬНЫМ ОКРУГАМ
ЦФО

СЗФО

ПФО

СФО
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72%

28%

Сегментация сектора по  форме 

предпринимательской деятельности   

Организации

ИП

85%

13% 2%

Сегментация сектора по сопровождению 

сделок купли/продажи жилья

типовое жилье

жилье 

повшенного 

качества

элитное жилье
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СЕКТОРАЛЬНАЯ ОЦЕНКА РИСКОВ ОТМЫВАНИЯ (ЛЕГАЛИЗАЦИИ) ДЕНЕЖНЫХ СРЕДСТВ 

И ФИНАСИРОВАНИЯ ТЕРРОРИЗМА С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ РИЭЛТОРОВ 

Влияние на классификацию риэлторов и мас-

штаб их бизнеса оказывает набор предоставля-

емых услуг. 

 

В этой связи сектор сегментируется на 

агентства недвижимости (крупный и средний 

бизнес), имеющие свои представительства 

(офисы) в регионе, и частных риэлторов (мел-

кий бизнес). 

 

В настоящее время в Российской Федерации 

рынок риэлторских услуг сокращается, по-

скольку услуги сектора становятся менее вос-

требованы у населения за счет следующего: 

 

- сфера недвижимости представлена сделками с 

недвижимостью, которые заключаются участ-

никами самостоятельно (без посредников); 

 

- предпочтение отдается юридическому сопро-

вождению сделки с помощью независимых 

юристов; 

 

- развитие банковских онлайн-сервисов по ре-

гистрации сделок купли-продажи недвижимого 

имущества, что, вероятно, обусловит снижение 

количества риэлторов в перспективе. 

 

Например, Сбербанк России создал собствен-

ную федеральную базу выставленных на про-

дажу объектов недвижимости (Приложение 

«Дом Клик»): 

- оценивается стоимость жилой недвижимости 

для проведения ипотечной сделки; 

- удаленно проверяется юридическая «чистота» 

объекта недвижимости; 

- участие в подаче документов на регистрацию 

в Росреестр. 

В случае оформления электронной регистрации 

ипотечной сделки клиент получает дополни-

тельную скидку. 

Объявления размещаются в Приложении «Дом 

Клик» не только проверенными физическими 

лицами, но и юридическими лицами, аккреди-

тованными Российской Гильдией Риэлторов. 

 

Таким образом, наиболее важным критерием 

для участников сделок с недвижимостью явля-

ется «чистота» сделки и ценовая политика по-

среднической услуги. К риэлторам обращаются 

в большей степени затем, чтобы иметь макси-

мальное количество вариантов и возможность 

вести предварительные торги стоимости недви-

жимости.  

 

В настоящий момент рынок недвижимости 

представлен новостройками и вторичным жи-

льем. На вторичном рынке жилья последова-

тельно сокращается объем спроса. Растет и 

число выданных ипотечных кредитов, что гово-

рит о недостаточности собственных средств 

для приобретения жилья. Таким образом, дей-

ствия на рынке сводятся к покупке у застрой-

щика недвижимого имущества с использова-

нием средств ипотечного кредитования путем 

дистанционного оформления через различные 

электронные продукты банка. 

 

Кроме того, в Российской Федерации создана 

национальная организация профессиональных 

участников рынка недвижимости - Российская 

Гильдия Риэлторов, объединяющая около 1200 

компаний, в том числе 45 региональных ассо-

циаций. 

 

В соответствии с п. 9 ст. 7 Федерального закона 

от 07.08.2001 № 115-ФЗ «О противодействии 

легализации (отмыванию) доходов, получен-

ных преступным путем, и финансированию 

терроризма» (далее – ПОД/ФТ) контроль за ис-

полнением законодательства о ПОД/ФТ риэл-

торами возложен на Росфинмониторинг. 

 

Осуществляемая Росфинмониторингом надзор-

ная деятельность основывается на концепции 

риск-ориентированного подхода, предусматри-

вающего повышенное внимание к поднадзор-

ным субъектам, имеющим высокие риски нару-

шения требований законодательства о 

ПОД/ФТ. Данный подход применяется для 

того, чтобы меры надзорного реагирования со-

ответствовали выявленным рискам. 

 

В целях реализации дифференцированного 

подхода к проведению контрольных мероприя-

тий субъекты сектора подразделяются на                       

4 группы (в зависимости от уровня риска): в от-

ношении группы с низким уровнем риска про-

водится текущий мониторинг, с умеренным 

уровнем риска - профилактические мероприя-

тия, с повышенным уровнем риска - адресное 

взаимодействие, корректирующие меры (в 

форме направления письма руководству, ди-

станционные формы обучения и др.), с высоким 

уровнем риска - документарные и выездные 

проверки, а также направляются материалы в 

правоохранительные структуры.
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ХАРАКТЕРИСТИКА УГРОЗ  

    

Повышенный уровень 

 

 

 

 

 

 
Проведена оценка угрозы вовлечения субъектов 

сектора в «теневые» группы, использующие ти-

пологии ОД/ФТ.  

 

Сектор характеризуется, в целом, повышенным 

уровнем криминализованности, поскольку 

факты приобретения недвижимого имущества на 

преступные доходы фигурируют в материалах 

уголовных дел по статьям 174, 174.1 Уголовного 

кодекса Российской Федерации (далее - УК РФ).  

 

В 2015-2018 гг. было вынесено чуть более 20 

приговоров в отношении лиц (группы лиц), осу-

ществивших мошеннические действия и хище-

ния недвижимого имущества, легализацию пре-

ступных доходов, а также причинение вреда 

жизни и здоровью граждан. В большинстве дел 

размер причиненного ущерба расценивается как 

«особо крупный» (от 1 млн руб.).  

 

При этом основные преступления, связанные с 

совершением мошеннических действий (ст. 159 

УК РФ), а именно, мошенничество, совершенное 

организованной группой либо в особо крупном 

размере или повлекшее лишение права гражда-

нина на жилое помещение, и хищениями (ст. 160 

УК РФ), приходятся не на субъектов сектора. 

 

Анализ данных подтверждает, что фигурантами 

уголовных дел, связанных с незаконным приоб-

ретением недвижимого имущества (приобрете-

нием на преступные доходы), выступают в боль-

шинстве случаев не представители сектора, а 

преступные элементы, использующие инфра-

структуру сектора. 

 

При этом если говорить более широко о рынке 

купли/продажи недвижимости, то наибольшую 

угрозу с точки зрения ОД представляют инвести-

ции в строительство (как правило без привлече-

ния риелторов), а также инвестирование сомни-

тельного капитала в объекты недвижимости за 

рубежом, что обусловлено, прежде всего, недо-

статочной прозрачностью бенефициарных соб-

ственников объектов недвижимости, приобре-

тенных в иностранных юрисдикциях. 

 

В частности, угроза «отмывания» преступных 

доходов, посредством вложения денежных 

средств, прошедших этап расслоения в ликвид-

ные активы за рубежом, в значительной мере ни-

велирована за счет: 

 

- таможенного законодательства – декларирова-

ние наличных денежных сумм (дорожных че-

ков), превышающих 10 тыс. долл. США, при пе-

ресечении границы; 

 

- контроля кредитных организаций – при совер-

шении операции за объекты недвижимости за ру-

бежом, совершаемые в пользу нерезидента Рос-

сийской Федерации (запрос документов, инфор-

мации, в т.ч. об источнике происхождения де-

нежных средств). 

 

При этом угроза остается существенной в случае, 

если расчеты за недвижимость, находящуюся за 

границей, ведутся со счетов, открытых на рези-

дентов Российской Федерации в зарубежных 

банках. 

 

Потенциально существует угроза ФТ -  приобре-

тение недвижимости и передача его в распоряже-

ние террористам, использование средств, полу-

ченных от продажи недвижимости на финанси-

рования террористических групп. 

 

Вывод: в силу совершаемых преступлений с при-

влечением инфраструктуры сектора (недвижи-

мость) уровень угрозы потенциально повышен-

ный. Вместе с тем, в существующей действи-

тельности риелтор в большинстве случаев не яв-

ляется обязательным участником (стороной) 

сделки с недвижимостью.
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ХАРАКТЕРИСТИКА  

УЯЗВИМОСТЕЙ  

 

    

Умеренный уровень 

 

 

 

 

 

 

 
Проведена оценка уязвимости сектора на пред-

мет удобства и видимости каналов, позволяю-

щих реализоваться угрозам. 

 

В силу использования инфраструктуры сектора 

(недвижимость) в противоправных схемах, при-

чиняющих ущерб непосредственно гражданам, 

Росфинмониторингом уделяется повышенное 

внимание к данному сектору. 

 

Росфинмониторинг осуществляет меры надзор-

ного реагирования в отношении субъектов сек-

тора, используя метод риск-ориентированного 

подхода, во взаимодействии с органами Проку-

ратуры, что обуславливает наибольшую долю 

проведенных проверок. 

 

Ввиду актуальности вопроса использования 

функционала Личного кабинета, Росфинмонито-

рингом уделяется повышенное внимание профи-

лактическим мероприятиям, включающим во-

просы разъяснения преимущества работы в нем:  

ознакомление с информационными материа-

лами, принятие участия в «добровольном сотруд-

ничестве», получение доступа к полному Пе-

речню организаций, физических лиц, в отноше-

нии которых имеются сведения об их причастно-

сти к экстремистской деятельности или терро-

ризму (далее – Перечень), направление сведений 

по операциям, подлежащим обязательному кон-

тролю, и о сомнительных операциях в Росфинмо-

ниторинг, а также направление информации о ре-

зультатах проверки своих клиентов, в отношении 

которых применены либо должны применяться 

меры по замораживанию (блокированию) денеж-

ных средств или иного имущества (ФЭС-3). 

 

Главный результат проведения указанных меро-

приятий - в настоящее время сектор в целом во-

влечен в систему ПОД/ФТ, несмотря на отсут-

ствие специальных требований (разрешительной 

системы) для работы на рынке недвижимости.   

На начало 2018 года уровня законопослушности 

субъектов сектора повысился на 6% (в сравнении 

с 2016-2017 гг.), в том числе за счет использова-

ния функционала Личного кабинета. 

 

Результаты мониторинга сектора и проверочной 

деятельности Росфинмониторинга показывают, 

что основными причинами допускаемых риэлто-

рами нарушений обязательных требований явля-

ются недостаточное знание (понимание) норма-

тивных правовых актов в сфере ПОД/ФТ и (или) 

несвоевременное ознакомление с внесенными в 

них изменениями. 
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Табл. Основные нарушения, выявленные по результатам проверок в 2017 году 

 

Основные нарушения, допущенные риэлторами 

Возбужденные дела об АП в соответствии с ч. 1      

ст. 15.27 КоАП РФ 

Возбужденные дела об АП в соответствии с ч. 2 

ст. 15.27 КоАП РФ 

Невыполнение требований по идентификации клиен-

тов, представителей клиентов, выгодоприобретателей и 

бенефициарных владельцев 

Нарушение порядка и сроков предоставления сведе-

ний об операциях, подлежащих обязательному кон-

тролю 

Непроведение (несвоевременное проведение) система-

тической проверки (раз в три месяца) клиентов на нали-

чие принятия мер по замораживанию (блокированию) 

денежных средств или иного имущества 

Нарушение в части выявления операций, имеющих 

признаки сомнительности 

Отсутствие в организации постоянной работы с переч-

нем организаций и физических лиц, в отношении кото-

рых имеются сведения об их причастности к экстре-

мистской деятельности или терроризму 

Невыполнение требований по идентификации клиен-

тов, представителей клиентов, выгодоприобретателей 

и бенефициарных владельцев 

Отсутствие Правил внутреннего контроля (далее – 

ПВК) / Несоответствие ПВК требованиям законодатель-

ства Российской Федерации о ПОД/ФТ 

Непроведение (несвоевременное проведение) система-

тической проверки (раз в три месяца) клиентов на 

наличие принятия мер по замораживанию (блокирова-

нию) денежных средств или иного имущества 

Отсутствие или несвоевременное прохождение обуче-

ния в форме целевого инструктажа, внутреннего обуче-

ния сотрудников 

Отсутствие ПВК 

 

В настоящее время основным фактором уязвимо-

сти является высокая ликвидность недвижимости, 

сравнительно низкие транзакционные издержки ее 

использования в качестве объекта инвестиций. 

Кроме того, уязвимостью выступает возможность 

расчетов физическим лицом за наличные средства 

в сделках с недвижимостью (главным образом, на 

вторичном рынке). 

 

При этом следует отметить, что в связи с развитием 

электронных средств платежа в последние годы 

прослеживается устойчивая тенденция сокращения 

объема наличных операций. Развитие рынка недви-

жимости определяет и меры контроля за действи-

ями его участников: 

- операции купли-продажи недвижимого имуще-

ства в безналичной форме совершаются при уча-

стии кредитной организации, что является допол-

нительным контролем; 

- операции с недвижимостью свыше 3 млн руб. под-

лежат обязательному контролю и направлению све-

дений о них в Росфинмониторинг.  

Кроме того, неотъемлемую роль в проверке данных 

и законности операций при совершении сделок с 

недвижимым имуществом играет нотариус. Напри-

мер, в присутствии нотариуса совершаются сделки, 

касающиеся отчуждения недвижимого имущества, 

находящегося в собственности у несовершеннолет-

него или ограниченно дееспособного лица; связан-

ные с распоряжением недвижимостью, в которых 

лица действуют на основании доверительного 

управления или права опеки). 

 

 

 

 

 

Вывод: относительная легкость доступа на рынок 

позволяет недобросовестным участникам исполь-

зовать его инфраструктуру в «теневых» схемах. 

Вместе с тем оценка уровня законопослушности в 

секторе, формируемая в режиме дистанционного 

мониторинга и в результате проверочных меро-

приятий в отношении его субъектов1, позволяет 

сделать вывод об умеренном уровне уязвимости.

 

 

                                                           
1Доля существенных нарушений требований законодательства о 

ПОД/ФТ (количество субъектов, привлеченных к ответственности 
по ч. 2 и ч. 3 ст. 15.27 КоАП РФ), выявленных в ходе проведенных про-

верок, незначительна, и снизилась в 2017 году до 6% (против 11% в 

2015 году) 
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    ФИНАСИРОВАНИЯ ТЕРРОРИЗМА С ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ РИЭЛТОРОВ 

 

 

УРОВЕНЬ РИСКА ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СЕКТОРА В СХЕМАХ ОД/ФТ  

    

Умеренный уровень 

 
Сопоставление результатов оценки угроз и уяз-

вимостей позволило классифицировать риск ис-

пользования субъектов сектора в схемах ОД/ФТ, 

а также выработать меры воздействия. 

 

На рынке доминируют агентства недвижимости, 

предоставляющие расширенный спектр услуг, 

начиная от подбора вариантов недвижимости и 

заканчивая предложениями строительства и ре-

конструкции (крупный и средний бизнес). В дан-

ных сегментах высокий уровень корпоративного 

контроля дополняется системой государствен-

ного контроля, что в результате проявляется в 

высоком уровне законопослушности в целях 

ПОД/ФТ, низком уровне криминализованности.  

 

Основные риски использования сектора в схемах 

ОД проявляются прежде всего в сегменте инди-

видуальных риэлторов, на который приходится 

треть сектора. Как правило, у таких риэлторов 

значительно меньшее количество клиентов, чем 

у агентств недвижимости, применение типоло-

гий не носит массовый характер. 

 

В значительной мере риски вовлечения сектора в 

противоправные схемы (риск мошенничества, 

коррупции) нивелируется государственным кон-

тролем (налоговым, таможенным законодатель-

ством), а также кредитными организациями. 

 

Принимаемые государством меры (постоянная 

актуализация кадастровой стоимости объектов 

недвижимости, как базы налогообложения, уве-

личение срока с 3-х до 5 лет, в течение которого 

собственник не может реализовать приобретен-

ный объект недвижимости без уплаты НДФЛ, 

рост числа безналичных расчетов и др.) позво-

лили в определенной степени минимизировать 

угрозы использования недвижимости в схемах 

ОД.  

 

Кроме того, в последние годы в Российской Фе-

дерации наметился тренд на замещение услуг, 

оказываемых риелторами по подбору для кли-

ента объектов недвижимости альтернативными 

электронными системами, реализованными в 

сети «Интернет». Целый ряд такого рода серви-

сов по подбору квартир организован банков-

скими структурами для продвижения на рынок 

ипотечных продуктов.  

 

Факты использования инфраструктуры сектора 

для целей финансирования терроризма не выяв-

лялись. Вместе с тем террористическими груп-

пами потенциально могут быть использованы до-

ходы от продажи или сдачи в аренду недвижи-

мого имущества, принадлежащего террористам.  

 

Сектор риэлторов информирован о возможно-

стях вовлечения в противоправную деятельность 

и о рисках ОД/ФТ, принимает меры по их недо-

пущению. 

 

 

Вывод: значительный масштаб сектора, наличие 

выявленных угроз и обозначенных уязвимостей, 

формируют вывод о повышенном уровне угрозы, 

умеренном уровне уязвимости, и, как следствие, 

умеренном уровне риска использования сектора 

для целей ОД и низком уровне риска ФТ. 
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МЕРЫ ПО СНИЖЕНИЮ РИСКОВ 
 

 

МЕРЫ НАДЗОРНОГО РЕАГИРОВАНИЯ 
 

 повысить уровень вовлечения в систему 

ПОД/ФТ субъектов сектора посредством прове-

дения профилактических мероприятий, акценти-

ровав внимание на содержательной части испол-

нения законодательства о ПОД/ФТ, в том числе 

через механизм Личного кабинета. 

 

МЕРЫ СУБЪЕКТОВ СЕКТОРА 
 

 использовать результаты секторальных 

оценок рисков ОД/ФТ при разработке внутрен-

ней политики, правил внутреннего контроля и 

иных документов в области управления рисками 

ОД/ФТ, обучения персонала, выработки меха-

низмов и мер по выявлению и снижению рисков, 

в т.ч. по идентификации и оценке рисков клиен-

тов (их представителей, бенефициарных вла-

дельцев), выявлению подозрительных операций 

и проведению иных мероприятий, направленных 

на ПОД/ФТ. 
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