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Самый «страшный» закон, или что делать юридическим, бухгалтерским и 
риелторским организациям с 115-ФЗ

Хорошая поговорка «Пока гром не грянет   ጀ  мужик не перекрестится» иногда становится принципом 
деятельности организаций и индивидуальных предпринимателей, обязанных исполнять требования и 
нормы Федерального закона от 07.08.2001 №115-ФЗ «О противодействии легализации (отмыванию) 
доходов, полученных преступным путем, и финансированию терроризма», и по каким-либо причинам его не 
исполняющих или исполняющих с нарушениями. И дело здесь не только в каком-либо умысле или надежде 
на русский «авось», но и в элементарном  незнании норм закона. И да, это не освобождает от 
ответственности. Проверка уполномоченным органом вашей организации или конкретного 
индивидуального предпринимателя обязательно наступит. Pано или поздно «гром грянет».                   

Инструментарий для исполнения требований законодателем предоставлен, инструкции написаны, практика 
проверок сформирована. Теперь все зависит от самого субъекта правовых отношений: юриста, бухгалтера, 
риелтора. Жалобы проверяющим органам на «невозможность» исполнения в полном объеме норм закона 
из-за нехватки ресурсов (финансовых, материальных, трудовых, временных) не возымеет действия.

Выстраивать внутренний бизнес-процесс по организации работы в рамках исполнения 115-ФЗ все равно 
придется, привлекая соответствующие ресурсы: организовывать дополнительное рабочее место, обучать 
сотрудника на специализированных курсах, платить зарплату за исполнение обязанностей в рамках 115-ФЗ. 
В данной статье мы остановимся более подробно на обязанностях агентств недвижимости и 
индивидуальных предпринимателей, оказывающих посреднические услуги при осуществлении сделок 
купли-продажи недвижимого имущества. Но она будет касаться в общей части и юристов с бухгалтерами.

Контроль по 115-ФЗ: ответы на вопросы

Исчерпывающий перечень организаций и индивидуальных предпринимателей, обязанных принимать 
меры, направленные на ПОД/ФТ, определен статьями 5 и 7.1 Федерального закона N 115-ФЗ. В данный 
перечень, кроме всех прочих, входят организации и индивидуальные предприниматели, оказывающие 
юридические и бухгалтерские услуги или посреднические услуги при осуществлении сделок купли-продажи 
недвижимого имущества.

Pассмотрим несколько распространенных вопросов, возникающих у агентств недвижимости и риелторов.

Если мы не являемся стороной в купле-продаже недвижимости   ጀ  значит у нас нет и 
обязанностей по соблюдению115-ФЗ в этой части?

Это ошибочное мнение. В посредническую деятельность на рынке недвижимого имущества 
Pосфинмониторинг включает и деятельность по подбору вариантов объектов недвижимости для их 
последующей купли-продажи, помощь в заключении клиентами сделок по купле-продаже объектов 
недвижимости, организацию продажи объектов недвижимости по поручению данных лиц, проведение 
проверки объекта недвижимости, присутствие при заключении такой сделки.   

У нас код ОКВЭД 68.31 «Деятельность агентств недвижимости за вознаграждение или на 
договорной основе» не является основным. Значит мы не подлежим проверке 
контролирующим органом? 

И это ошибка. Требования законодательства о ПОД/ФТ распространяются на субъектах Федерального 
закона N 115-ФЗ независимо от того, является ли предоставление посреднических услуг при осуществлении 
сделок купли-продажи недвижимого имущества их основным видом деятельности или дополнительным. И 
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самое «неприятное»: принадлежность организаций и индивидуальных предпринимателей к субъектам 
Федерального закона N 115-ФЗ определяется исходя из условий заключенных договоров и характера 
деловых отношений, возникающих в рамках реализации данных договоров, в том числе и при отсутствии 
соответствующего кода ОКВЭД.

Например, если юридическое лицо или индивидуальный предприниматель, бухгалтер, юрист, финансовый 
консультант изначально не является субъектом Федерального закона N 115-ФЗ и не имеет соответствующих 
кодов ОКВЭД, оказал разовую посредническую услугу при купле-продаже недвижимого имущества, то он 
становится субъектом Федерального закона N 115-ФЗ и на него распространяются требования 
законодательства о ПОД/ФТ.

Я индивидуальный предприниматель, состою на учете в Pосфинмониторинге, основной код 
ОКВЭД 68.31. Но фактически не оказываю посреднические услуги. Значит ли это, что я 
перестал быть субъектом115-ФЗ и можно не исполнять требования этого закона? 

Нет, ничего не делать не получится. Если индивидуальный предприниматель прекращает осуществлять 
посредническую деятельность при купле-продаже недвижимого имущества, то единственное правильное 
решение в данной ситуации   ጀ  это исключить соответствующий код ОКВЭД группы 68.31 из ЕГPИП и 
представить в территориальный орган Pосфинмониторинга заявление о снятии с учета. И в дальнейшем 
фактически не оказывать такие услуги. Иначе - смотрите ответ на предыдущий вопрос.

Наше агентство недвижимости состоит на учете в Pосфинмониторинге. С 10.01.2021 внесли 
изменения в115-ФЗ, касающиеся отмены обязанности представлять сведения, если сумма, на 
которую совершается сделка, равна или превышает 3 000 000 рублей. Может ли наше 
юридическое лицо сняться с учета в Pосфинмониторинге? 

Нет, это не так. Обязанность по соблюдению требований субъектами Федерального закона N 115-ФЗ  ጀ это 
целый комплекс действий. И отмененное требование в предоставлении сведений по сделке равной или 
свыше 3 000 000 рублей  ጀ это лишь одно из целого перечня. Остался целый ряд обязанностей, например:  
проводить идентификацию и изучать своих клиентов (их представителей, выгодоприобретателей, 
бенефициарных владельцев), оценивать их риски, проводить проверки наличия среди своих клиентов лиц 
из Перечней и представлять сведения о таких проверках в Pосфинмониторинг, выявлять сомнительные 
операции (сделки) и информировать о них Pосфинмониторинг.

Кроме того, риелторы, юристы, бухгалтеры обязаны:

зарегистрировать Личный кабинет на сайте Pосфинмониторинга, а риелторы  ጀ еще и встать на учет в 
Pосфинмониторинге;
осуществлять внутренний контроль согласно разработанным и актуальным правилам внутреннего 
контроля;
назначить специальное должностное лицо, ответственное за реализацию правил внутреннего 
контроля;
проводить обучение сотрудников в целях ПОД/ФТ (вводный и дополнительный инструктаж), 
проходить целевой инструктаж и повышать уровень знаний в сфере ПОД/ФТ;
использовать функционал Личного кабинета, в том числе для просмотра/скачивания актуального 
Перечня организаций и физических лиц, в отношении которых имеются сведения об их причастности 
к экстремистской деятельности или терроризму, решения межведомственного координационного 
органа, осуществляющего функции по противодействию финансированию терроризма, о 
замораживании (блокировании) денежных средств или иного имущества, Перечня организаций и 
физических лиц, в отношении которых имеются сведения об их причастности к распространению 
оружия массового уничтожения (далее - Перечни);
с учетом просмотра/скачивания Перечней проводить не реже чем один раз в три месяца проверки 
наличия среди своих клиентов организаций и физических лиц, в отношении которых применены 
либо должны применяться меры по замораживанию (блокированию) денежных средств или иного 
имущества, и представлять сведения о таких проверках в Pосфинмониторинг (ФЭС 3-ФМ)   ጀ  данный 
пункт только для риелторов;
выявлять операции, вызывающие подозрение на ОД/ФТ, и в установленном порядке представлять 
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сведения о них в Pосфинмониторинг (код 6001);
проводить не реже одного раза в полугодие внутренние проверки выполнения правил внутреннего 
контроля и иных требований законодательства о ПОД/ФТ.

Ответственность за несоблюдение требований 115-ФЗ: что важно знать

Несоблюдение требований законодательства о ПОД/ФТ, возложенных на организации и индивидуальных 
предпринимателей, оказывающих посреднические услуги при осуществлении сделок купли-продажи 
недвижимого имущества, а также юристов и бухгалтеров может повлечь за собой административную 
ответственность, предусмотренную частью 1 статьи 15.27 Кодекса об административных правонарушениях 
Pоссийской Федерации. Ответственность может наступить в форме предупреждения, административного 
штрафа на должностное лицо (до 50 тыс. рублей) и юридическое лицо (до 1 млн. рублей) или 
приостановления деятельности на срок до 90 дней. Если деятельность субъекта Федерального закона N 115-
ФЗ будет содержать уголовно наказуемой деяние, то наступит уголовная ответственность.

Исходя из вышеперечисленного становится понятно, что соблюдение требований 115-ФЗ предполагает 
тщательный анализ каждой сделки, каждой оказанной услуги. И даже при отсутствии фактической 
деятельности   ጀ  работа по 115-ФЗ не должна прекращаться. Для правильной работы важно оперативно 
знакомиться с изменениями в Федеральный закон №115-ФЗ, с новыми подзаконными актами, 
инструкциями, письмами уполномоченных органов. В этом вам поможет правовая система 
«КонсультантПлюс».

В данной статье были использованы материалы Информационного письма Федеральной службы по 
финансовому мониторингу от 12 мая 2021г. № 62 «О разъяснении отдельных норм законодательства ☀묀Ⰰ с 
которым нужно ознакомиться ответственному лицу в каждой организации как можно быстрее и при 
необходимости откорректировать внутренние документы и инструкции сотрудников.
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