
МОШЕННИКИ НА РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ: 
СХЕМЫ ОБМАНА И МЕРЫ 
ПРЕДОСТОРОЖНОСТИ

Спикер: 

Юлия Мацульская

АЛГОРИТМ ПРОВЕРКИ ПОКУПАТЕЛЯ, ЗАЩИТА 
ПРОДАВЦА В СДЕЛКАХ С НЕДВИЖИМОСТЬЮ
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Зона ответственности в компании:
• проверка документов,
• сопровождение сделок клиентов,
• помощь партнерам по проверкам объектов и составлению 

необходимых документов. 

Кроме того, к нам обращаются коллеги из других городов за 
оказанием качественных услуг. Все документы подготавливаются 
в кратчайшие сроки.
СКОРОСТЬ В НАШЕЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ ОЧЕНЬ ВАЖНА. 

Успешный опыт судебной работы в одном из ведущих банков 
России, опыт работы начальником юридического отдела в 
компании, где мы являлись основным подрядчиком крупной 
компании РЖД.

Состоявшийся участник Всероссийского юридического форума, 
Юридического форума для практиков в Кремле и 
Международного жилищного конгресса 2023 в г. Москва.

Юлия Мацульская



На сегодняшний день все привыкли 
говорить про мошенничество именно 
со стороны продавцов.

Но никто не уделяет внимание 
мошенничеству со стороны 
покупателей! На самом деле 
мошенничество со стороны покупателя 
встречается довольно часто.

И в нашем агентстве используется 
проверка не только трехфакторная 
проверка продавцов, но и 
покупателей.



Самые частые схемы мошенничества при продаже 

квартиры со стороны покупателей недвижимости

1. Регистрация перехода права на недвижимость без последующей передачи всей суммы 
Продавцу;

2. Использование жилищного сертификата для жителей Херсона и Херсонской области;

3. Попытка вернуть задаток за квартиру в двойном размере;

4. Использование сертификата для семей имеющих детей - материнский (семейный) капитал.

Мера предосторожности: 

5. Сделки с иностранными гражданами.



Регистрация перехода права на недвижимость без 

последующей передачи всей суммы Продавцу.

• умышленные ошибки при оформлении 
договора на пользование банковского 
сейфа-ячейки;

• пункты в авансовых документах с 
содержанием неустойки;

• не правильные формулировки в условиях 
доступа к аккредитиву.

Избежать таких рисков поможет сбор 
информации о покупателе в доступных 
источниках, а также тщательная 
проработка сделки и использование 
механизмов расчетов, защищающих обе 
стороны.



Использование 

жилищного 

сертификата для 

жителей Херсона и 

Херсонской области.



Сверить с бумажным сертификатом:

номер сертификата

состояние сертификата (что не погашен).

первые буквы фамилии, 
имени и отчества лица, 
которому выдан 
сертификат

дату выдачи сертификата



Для защиты продавца предусмотреть в договоре

• обязательство покупателя обратиться в Министерство жилищной политики Московской 
области с заявлением на перечисление денежной выплаты по сертификату и необходимым 
пакетом документов;

• предусмотреть перечисление покупателем собственных (кредитных) денежных средств 
продавцу ДО момента перечисления денежной выплаты по сертификату.

• предусмотреть залог (ипотеку) в пользу продавца жилого помещения до момента зачисления 
денежной выплаты по сертификату на счет продавца и проведения с ним полных расчетов по 
жилому помещению. 

• предусмотреть право продавца на удержание жилого помещения от фактической его 
передачи покупателю и подписания акта приема-передачи до момента зачисления денежной 
выплаты по сертификату



Попытка получить задаток за квартиру в двойном размере.

Аванс
…это предоплата, которая возвращается в 
случае расторжения договора. 

Задаток
…средства, являющиеся залогом выполнения 
обязательств. Если покупатель отказывается 
от сделки, задаток ему не возвращается. В 
случае, когда продавец передумал, он 
должен вернуть сумму в двойном размере.



Использование сертификата для семей имеющих детей 

(мат. капитал).

• обращение граждан у которых отсутствует право на материнский капитал, по поддельным 
документам 

• обращение граждан лишенных родительских прав

• не верное определение прав на распоряжение средствами материнского капитала.



Электронный и бумажный вид Государственного 

сертификата на материнский капитал



https://es.pfrf.ru/



• запрос справки из Федерального регистра лиц, имеющих право на дополнительные меры 
государственной поддержки, о выдаче государственного сертификата на МСК

• звонок на горячую линию Социального фонда России по номеру 8-800-6-000-000, для уточнения 
информации по сертификату. 

Для защиты продавца предусмотреть в договоре:

• - обязательство покупателя обратиться в ПФР с заявлением на перечисление денежной 
выплаты по сертификату и необходимым пакетом документов.

• - предусмотреть право продавца на удержание жилого помещения от фактической его передачи 
покупателю и подписания акта приема-передачи до момента зачисления денежной  выплаты по 
сертификату на счет продавца.



Сделки с иностранными гражданами.

Валютными резидентами РФ являются две категории граждан:

• Все граждане России.

• Иностранные граждане или лица без гражданства, постоянно проживающие в России с видом 
на жительство. (Федеральный закон № 173 ФЗ ст. 1. ч.1. п. 6)

Остальные физические лица являются валютными нерезидентами.



Расчеты по валютным операциям 
между физическими лицами должны 
производиться только через 
банковские счета (Федеральный закон 
№ 173 ФЗ ст.14 ч.3.)

Если не выполнить этого требования и 
рассчитаться по сделке наличными, 
налоговая признает валютную 
операцию незаконной.

Наказание - штраф в размере от 20% 
до 40% от суммы (КоАП РФ Статья 15.25. 
п.1) До июля 2022 года размер штрафа 
был в размере от 70% до 100%, но 
Федеральным законом от 13.07.2022 N 
235-ФЗ, этот размер был уменьшен.



Паспорт 

сделки
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