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По данным на 2025 год,
ущерб только от одной
массовой схемы с продавцами не менее 433 млн ₽

С 2021 потенциальные
потери могли достичь 1,8 млрд ₽
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мошеннические схемы 
эволюционируют
несколько ключевых 

направлений
Кибер-фишинг и компрометация 
цифровых аккаунтов

Социальная инженерия
и психологическое давление
(схема «мнимой спецоперации»)
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портрета жертвы на  
сегодняшний день нет

Жертвы внешне сохраняют адекватность, 
успешно проходят стандартные проверки
и убедительно играют роль 
заинтересованного продавца.
Это затрудняет выявление угрозы
на предварительном этапе
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оспаривание
сделки

После перевода денег мошенникам, 
реальный продавец (жертва) 
обращается в суд с требованием признать 
сделку недействительной по основаниям: ст. ст. 177-179 ГК РФ
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дело Усова и Прокоповича
№ 2-1124/2024 — Кировский районный суд

 Договор КП признан недействительным
на основании ст. 178 ГК РФ 

 Утверждено кассацией

 Не сработала нотариальная форма сделки
и предоставление справок продавцом

 Реституция применена
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основные доводы суда 
дело Усова и Прокоповича

 Продавец продал квартиру риелтору, 
который обладал специальными знаниями 
и должен был проявить ещё большую 
осмотрительность при совершении сделки

 Стоимость занижена на 22% от рынка

 Быстрая продажа
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дело Филипповой и Волковой
№ 02-0278/2024

 Договор КП признан недействительным на основании: ст-ст. 178-179 ГК РФ 
сделка под влиянием обмана, насилия, угрозы или неблагоприятных 
обстоятельств. п. 1 ст. 177 ГК РФ сделка совершена гражданином,
не способным понимать значение своих действий или руководить ими

 Утверждено кассацией

 Не сработал аргумент наличия второго жилья продавца

 Продавец не был одиноким гражданином

 Реституция не применена
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основные доводы суда 
дело Филипповой и Волковой

У продавца не было намерения
и необходимости продавать 
принадлежащую ей квартиру, которая
с 2021 года официально сдавалась
и приносила стабильный доход
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защитные инструменты, 
которые больше не работают

справки ПНД

видеофиксация сделки
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как себя защитить
инструменты Компании

чек-лист
наш самоконтроль

заверение
пишет клиент

уведомление
выдаёт компания
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чек лист
безопасной
сделки
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заверение
об обстоятельствах продажи 
объекта недвижимости
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уведомление
о мошенничестве
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как себя защитить
справки БКИ

справки ПНД, НД
(из картотек и с осмотром врача)

безналичная форма расчётов

отслеживание дальнейшего
места жительства и регистрации 
собственника (собственность)

отслеживание освобождения 
объекта
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законодательные инициативы 
и перспективы
В Госдуме и экспертном 
сообществе обсуждаются 
меры

1. Период «охлаждения»: 
семь дней после сделки деньги покупателя на 
спецсчёте и не могут быть получены продавцом. 
Позволит выявить факт мошенничества

2. Компенсационный механизм: 
распространение действия закона о возмещении 
ущерба добросовестному приобретателю из казны
на ситуации с мошенничеством

3. Обязательное страхование рисков на вторичном 
рынке недвижимости
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обратимся к данным 
страховых компаний

Страховые компании сегодня
признают этот вид мошенничества 
страховым случаем, и он не является 
исключением из правил страхования
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20%

39%

41%

Отказ, жертва
сама виновата

сделки с мошенниками

Сделка недействительна,
но признаётся реституция

Сделка недействительна,
покупатель добросовестный
и без денег



miel.ru |    Анализ угроз и мер противодействия дистанционному мошенничеству с недвижимым имуществом

доля по оспариванию сделок

≈44 
тыс. шт.

в год

92%
банкротство

1%
мошенники

7%
прочее
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какие гарантии для клиента
Правовой сертификат
на основании отчётов по результатам:

 анализа сведений и копий документов, 
предоставленных правообладателем объекта 
недвижимости

 анализа информации, собранной из открытых 
источников об объекте недвижимости
и правообладателе
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двойная гарантия
юристы + страховщики
Компания:
проводит юридическую проверку и выдаёт Правовой сертификат,
подтверждающий чистоту объекта. 
Страховщик: 
проводит собственную юридическую проверку и страхует
покупателя от утраты права собственности на квартиру.  

Для кого доступна услуга:
бесплатно для клиентов, которые заключили договор на покупку или продажу квартиры.  

Действие страхового свидетельства: квартиры, земельные участки с квартирой и индивидуальным 
жилым домом, апартаменты, таунхаусы, комнаты, машино-места и другие объекты
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экспертиза — важна каждая деталь
Где могут помочь
юристы
 Сопровождение сделок

с недвижимостью

 Защиту в суде
(гражданские и арбитражные дела)

 Помощь в вопросах наследства

 Решение семейных споров

Доверяйте только  
профессионалам, у которых…
 Индивидуальный подход

к каждой ситуации

 Фиксированные цены — никаких 
скрытых платежей

 Полная конфиденциальность

 Современные технологии проверки



СПАСИБО!
Ольга Балбек руководитель направления 

правовой поддержки МИЭЛЬ

Решаем сложное
пока вы сосредоточены на главном
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