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ВВЕДЕНИЕ 

 
В соответствии с федеральным зако-

ном от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ «О 
бухгалтерском учете» бухгалтерский 
учет представляет собой формирование 
документированной систематизирован-
ной информации об объектах, преду-
смотренных данным законодательным 
актом, и составление на ее основе бух-
галтерской отчетности. 

Систематизация и хронология важны 
не только при формировании данных 
бухгалтерского учета, но и при интерпре-
тации информации. Систематизация 
представляет собой организацию и 
структурирование информации по одно-
родным счетам бухгалтерского учета. 
Она позволяет обеспечить точность и 
доступность данных, облегчает их ана-
лиз. Хронология же представляет собой 
порядок отражения фактов хозяйствен-
ной жизни по мере их совершения [1]. 

На протяжении многих лет вплоть до 
2013 г. в качестве первичных документов 
могли использоваться документы, со-
ставленные по специально утвержден-
ным формам, получившим название 
унифицированных. Документы, для ко-
торых такой формы не было разработано, 
можно было составлять в свободной 
форме. 

Федеральный закон от 6 декабря 2011 г. 
№ 402-ФЗ «О бухгалтерском учете» дает 
экономическим субъектам право само-
стоятельно разрабатывать формы пер-
вичных документов при условии соблю-
дения при этом определенных требова-
ний. Многие организации, однако, про-

должают использовать унифицированные 
бланки, поскольку это удобно и не про-
тиворечит действующему законодатель-
ству. Таким образом, многие унифициро-
ванные формы первичных документов 
стали рекомендуемыми, некоторые из 
них являются обязательными. 

В письме Департамента налоговой и 
таможенно-тарифной политики Минфина 
РФ от 6 марта 2013 г. № 03-03-06/1/6700 
«Об учете расходов на ГСМ для налого-
обложения прибыли организаций» сказа-
но, что обязательными к применению 
продолжают оставаться формы докумен-
тов, используемых в качестве первичных 
учетных документов, установленные 
уполномоченными органами в соответст-
вии и на основании других федеральных 
законов (например, кассовые)1. 

Перечень унифицированных форм 
первичных учетных документов, являю-
щихся обязательными для организаций, 
представлен на официальном сайте Ми-
нистерства финансов Российской Феде-
рации. 

 
РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
 
Данные бухгалтерского учета позво-

ляют отслеживать финансовые и хозяй-
ственные операции организации: расхо-
ды и доходы, переводы денежных 

                                                           
1 Об учете расходов на ГСМ для налогооб-

ложения прибыли организаций: письмо Департа-
мента налоговой и таможенно-тарифной полити-
ки Минфина РФ от 06.03.2013 № 03-03-06/1/6700. 
Доступ из СПС Гарант. 
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средств, сделки и иные действия, в том 
числе с объектами недвижимости. 

Иными словами, каждый факт хозяй-
ственной жизни экономического субъек-
та подлежит оформлению первичным 
учетным документом. Согласно положе-
ниям действующего законодательства, 
первичный учетный документ должен 
быть составлен при совершении факта 
хозяйственной жизни, а если это не пред-
ставляется возможным – непосредствен-
но после его окончания. Лицо, ответст-
венное за оформление факта хозяйствен-
ной жизни, обеспечивает своевременную 
передачу первичных учетных документов 
для регистрации содержащихся в них 
данных в регистрах бухгалтерского уче-
та, а также достоверность этих данных. 

Действующее законодательство за-
прещает отражать в бухгалтерском учете 
документы, которые отражают не имею-
щие места факты хозяйственной жизни, в 
том числе лежащие в основе мнимых, а 
также притворных сделок. 

Согласно Гражданскому кодексу 
Российской Федерации, мнимая сделка – 
это сделка, совершенная для вида, без 
намерения создать соответствующие ей 
правовые последствия. Как правило, та-
кого рода сделки совершают, чтобы на 
имущество должника не наложили взы-
скание: например, стороны заключают 
договор купли-продажи недвижимости и 
регистрируют переход права собственно-
сти на нее к покупателю, но по факту 
продавец сохраняет контроль над имуще-
ством. 

В свою очередь, притворная сделка – 
это сделка, совершенная с целью при-
крыть другую сделку, в том числе сделку 
на иных условиях2. К примеру, при за-
ключении договора купли-продажи той 

                                                           
2 Гражданский кодекс Российской Федерации 

(часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ (ред. от 
29.07.2018) // Собрание законодательства Россий-
ской Федерации. 1996. 29 янв. № 5. 

или иной недвижимости в договоре мо-
жет быть указана стоимость меньше ее 
фактической стоимости. Тогда сумма де-
нег, указанная в договоре, перечисляется 
на расчетный счет, а остальные денеж-
ные средства передаются продавцу на-
личными деньгами. 

Стоит отметить, что в соответствии с 
таким признаком преступления как про-
тивоправность, преступными и наказуе-
мыми признаются лишь те деяния, кото-
рые запрещены в уголовном законе. От-
сюда следует, что проведение мнимых и 
притворных сделок не является преступ-
лением, запрещенным уголовным зако-
нодательством. Однако такие сделки 
признаются недействительными, и тогда 
«каждая из сторон обязана возвратить 
другой все полученное по сделке, а в 
случае невозможности возвратить полу-
ченное в натуре возместить его стои-
мость»3. 

Тем не менее, действующее законо-
дательство предусматривает уголовную 
ответственность за заключение заведомо 
незаконных сделок, принуждение к со-
вершению сделки или отказу от ее со-
вершения под угрозой применения наси-
лия, уничтожения или повреждения чу-
жого имущества, за совершение мошен-
ничества. Незаконной же считается сдел-
ка, при заключении которой были нару-
шены требования Гражданского кодекса 
и иных нормативно-правовых актов. 
Примером может послужить случай, ко-
гда объектом выступает имущество, на 
которое наложен судебный арест, если 
при заключении такой сделки была за-
вышена или занижена реальная стои-
мость недвижимости, если данные, вне-
сенные в единый государственный реестр 
недвижимости, были искажены (подде-
ланы). 

Необходимо понимать, что под вы-
ражением «регистрация заведомо неза-

                                                           
3 Там же. 
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конных сделок с землей» под заведомо-
стью следует понимать факт наличия 
достоверной информации о регистрации 
сделки, которая является незаконной в 
соответствии с действующим граждан-
ским и земельным законодательством [2]. 

На протяжении последних несколь-
ких лет в Российской Федерации про-
слеживается увеличение махинаций с не-
движимостью: согласно данным Мини-
стерства внутренних дел России, количе-
ство преступлений в экономической сфе-
ре (а именно в эту главу Уголовного ко-
декса входит статья 170, предусматри-
вающая ответственность за регистрацию 
незаконных сделок с недвижимым иму-
ществом) активно растет (табл. 1). Об 
этом говорит и Е.В. Максимова в статье 
«Проблемы квалификации преступления, 
предусмотренного статьей 170 Уголовно-
го кодекса Российской Федерации» [3]. 

Мошенники научились подделывать 
электронные подписи, а значит теперь 
сделки могут заключаться третьими ли-
цами, и реальные собственники имуще-
ства могут даже не иметь цифровых под-
писей. Это обстоятельство влечет за со-
бой дополнительные угрозы – использо-
вание цифровой подписи все более попу-
лярно. 

Согласно 550 статье ГК РФ, договор 
продажи недвижимости заключается в 
письменной форме путем составления 
одного документа, подписанного сторо-
нами. 

Сделки с недвижимостью, в частно-
сти с землей, можно проводить только 
при условии составления договора в 
письменном виде. Стоит заметить, что 
при этом составляются три экземпляра 
такого договора: по одному для каждой 
стороны и один для регистрации в феде-
ральной службе государственной регист-
рации, кадастра и картографии (далее – 
Росреестр). 

После заключения сделки земельный 
участок отражается организацией-поку- 
пателем в бухгалтерском учете на счете 
08 «Вложения во внеоборотные активы». 
Очень важно, чтобы на счете была отра-
жена достоверная информация: при по-
купке земельного участка необходимо 
проводить независимую оценку земли. 
Кроме стоимости приобретенного зе-
мельного участка в бухгалтерском учете 
также отражаются следующие данные: 
способ его приобретения (например, куп-
ля-продажа, обмен), дата совершения 
сделки, способ ее финансирования, стои-
мость участка. 

 
 

Таблица 1 
Преступления в сфере экономической деятельности4 

Table 1 
Crimes in the sphere of economic activity5 

 

Год 
Выявлено преступлений (в отчетном периоде) 

Всего +, в % по сравнению с прошлым 
отчетным периодом 

2019 37788 3,4 
2020 39591 4,8 
2021 40706 2,8 

                                                           
4 Состояние преступности // Министерство внутренних дел Российской Федерации. URL: 

https://мвд.рф 
5 Там же. 

https://%D0%BC%D0%B2%D0%B4.%D1%80%D1%84/
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Согласно статье 29 Федерального за-
кона от 6 декабря 2011 г. № 402-ФЗ «О 
бухгалтерском учете», первичные учет-
ные документы, регистры бухгалтерско-
го учета, бухгалтерская (финансовая) 
отчетность, аудиторские заключения о 
ней подлежат хранению экономическим 
субъектом в течение сроков, устанавли-
ваемых в соответствии с правилами ор-
ганизации государственного архивного 
дела, но не менее пяти лет после отчет-
ного года. 

Следует учитывать, что нарушение 
данного требования федерального закона 
влечет за собой юридическую ответст-
венность. Кроме того, должностное лицо 
организации несет ответственность за 
внесение достоверной информации в 
первичные учетные документы. 

Назначение уголовной ответственно-
сти является одной из задач государст-
венных органов. Данный процесс делится 
на два этапа: оценка деяния (квалифика-
ция преступления) и установление меры 
воздействия на правонарушителя. 

Преступления в экономической сфе-
ре расследуют следователи и дознавате-
ли различных правоохранительных ор-
ганов. Подследственность каждого тако-
го преступления закреплена в Уголовно-
процессуальном кодексе Российской 
Федерации. 

Привлечению к уголовной ответст-
венности за регистрацию незаконных 
сделок с землей могут препятствовать 
несколько аспектов. Главная проблема – 
выявление таких сделок. Именно уста-
новление факта совершения незаконной 
сделки вызывает больше всего трудно-
стей, поскольку нарушение прав на зем-
лю может быть связано с неправомерным 
приобретением, использованием или пе-
редачей прав. В связи с этим необходимо 
установить четкие, адекватные правовые 
механизмы, позволяющие определить 
законность сделки. 

Важнейшим этапом при расследова-
нии любого преступления является фор-
мирование доказательственной базы – и 
именно данный этап является самым 
сложным, поскольку найти доказательст-
ва совершения преступления в сфере 
экономики достаточно сложно. 

Таким образом, следователь должен 
обладать достаточным количеством зна-
ний в области оформления документов, 
их регистрации в федеральных органах. 
При расследовании преступлений, свя-
занных с заключением незаконных сде-
лок, с недвижимостью, следователь дол-
жен рассмотреть такие документы, как 
договор купли-продажи, платежное по-
ручение в случае произведения безна-
личной оплаты, приходный кассовый ор-
дер в случае произведения наличной оп-
латы, выписку из Федеральной службы 
государственной регистрации, кадастра и 
картографии (далее – Росреестр) о када-
стровой стоимости земельного участка, 
выписку, подтверждающую право на 
конкретный земельный участок. 

В случае если в гражданско-правовом 
договоре выполнены не все установлен-
ные условия, Росреестр должен отказать 
в принятии таких документов к регистра-
ции. Факт принятия Росреестром к реги-
страции не должным образом оформлен-
ного документа также должен настора-
живать следователя, поскольку может 
идти речь о коррупции в данной феде-
ральной службе [4]. 

Реализация уголовной ответственно-
сти за совершение незаконных сделок 
может стать проблемой в связи с ограни-
ченными ресурсами государства и право-
охранительных органов. Иными словами, 
затруднения вызывает сбор доказатель-
ной базы (как уже было сказано, это 
ключевая задача в процессе проведения 
расследования): необходимо отследить, 
какое именно действие нарушает законо-
дательство, кто его совершил, понять мо-
тив такого поведения. Сбор доказа-
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тельств имеет важное значение для обес-
печения законности и защиты интересов 
общества и государства. Как правило, 
установление факта незаконной сделки с 
землей представляет собой сложный 
многогранный процесс – сотрудник пра-
воохранительных органов должен разби-
раться в бухгалтерском документооборо-
те, уметь находить ошибки и неточности 
в таких документах. 

Чтобы было понятнее, смоделируем 
такую ситуацию: коммерческая органи-
зация А желает продать земельный уча-
сток стоимостью 5,5 млн руб. коммерче-
ской организации Б. 

Как известно, в Российской Федера-
ции установлена уплата налога с прода-
жи любого имущества дороже 250 тыс. 
руб., в том числе с продажи недвижимо-
сти. В случае если совокупная стоимость 
проданного имущества (в частности, не-
движимости) не превысила 5 млн руб., 
ставка налога составляет 13 %, в против-
ном случае (то есть когда стоимость 
имущества превышает указанную сумму) 
ставка налога равна 15 %. Чтобы умень-
шить размер налога, недобросовестные 
организации заключают договор купли-
продажи на стоимость 5 млн руб. и до-
полнительное соглашение о передаче по-
купателем продавцу 500 тыс. руб. Сделка 
совершается, в бухгалтерскую докумен-
тацию организация А заносит информа-
цию только о договоре купли-продажи. 
Таким образом, нарушается законода-
тельство Российской Федерации, задача 
следователя – найти информацию о до-
полнительном соглашении и доказать 
факт совершения правонарушения. 

В правоохранительные органы обра-
щаются граждане, обманутые кадастро-
выми компаниями: организации выдают 
не должным образом оформленные до-
кументы. Как уже было сказано, ситуа-
ция усложняется в связи с развитием ин-
формационных технологий. Несомненно, 
цифровизация упрощает оказание многих 
государственных услуг, но теперь у мо-
шенников больше возможностей в их 
сфере деятельности. 

Еще одной проблемой является не-
достаточная компетентность и ограни-
ченные возможности экспертизы: прове-
дение расследования преступлений, свя-
занных с недвижимостью, требует специ-
альных знаний и навыков, например, на-
выка оценки недвижимости. Отсутствие 
у правоохранительных органов возмож-
ности проведения некоторых видов экс-
пертиз ведет к неэффективному или не-
правильному расследованию преступле-
ний. А проблема классификации и систе-
матизации отношений в сфере недвижи-
мости и вовсе является предметом споров 
многих ученых [5]. 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 
Достижение поставленных целей 

зависит от множества факторов, одним 
из которых является эффективность 
уголовно-правовых норм. При этом 
критериями эффективности должны 
стать стабильность и результативность 
изменений норм уголовного законода-
тельства, анализ проблем и ошибок как 
при квалификации, так и в карательной 
практике. 
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