AGENTI ZA NEKRETNINE

Ovaj informativni dokument sadrzi pregled obaveza u vezi sa spre€avanjem pranja novca i finansiranja teroristickih
aktivnosti (SPN/FTA) za agente za nekretnine. Navedene obaveze su predvidene zakonodavnim okvirom vase zemlje
Ciji je cilj suzbijanje pranja novca i sa tim povezanih kriviénih djela te finansiranja teroristic¢kih aktivnosti.

Sljededi pregled zahtjeva predvidenih u ZSPN/FTA odnosi se na vas ako uCestvujete u transakcijama za klijenta u vezi
sa kupovinom i prodajom nekretnina.

INTERNE KONTROLE

Duzni ste da uspostavite i primjenjujete politike, kontrole i procedure koje ¢e vam omoguditi efikasno upravljanje
utvrdenim rizicima i njihovo ublaZzavanje, a na osnovu rezultata procjene rizika od pranja novca i finansiranja teroristickih
aktivnosti.

Vas$e interne kontrole moraju sadrzavati sljedeée elemente:

e Imenovanje sluzbenika za uskladenost na odgovarajuéem nivou;
Programe za procjenu rizika povezanih s pranjem novca (vidi odjeljak ispod);
Izradu i primjenu pisanih politika uskladenosti, kontrola i procedura za upravljanje utvrdenim rizicima i njihovo
ublazavanje;

e Realizaciju kontinuiranog programa edukacije o uskladenosti i vodenje evidencije o toj edukaciji;

e Aktivnosti kojima se osigurava da vase strane filijale i podruznice primjenjuju mjere u skladu sa ZSPN/FTA.

PROCJENA RIZIKA

Duzni ste provesti i evidentirati procjenu rizika od pranja novca i finansiranja teroristickih aktivnosti, u skladu s prirodom
i veli¢inom vase institucije, kako biste mogli utvrditi, procijeniti i pratiti rizike povezane s pranjem novca i finansiranjem
teroristickih aktivnosti te upravljati tim rizicima i ublaziti ih. Procjenu rizika treba provoditi najmanje svake dvije godine.

PRIJAVLJIVANJE

Sumnyjive transakcije

Duzni ste prijaviti Finansijsko-obavje$tajnom odjelu sve slu€ajeve u kojima imate osnovanu sumnju da je transakcija
povezana s pranjem novca, kriviénim djelom ili finansiranjem terorizma. Prijavu morate dostaviti na propisanom obrascu
odmabh, a najkasnije u roku od 24 sata od momenta kada ste saznali za transakciju.

Prijavljivanje velikih gotovinskih transakcija

Duzni ste prijaviti FOO-u sve gotovinske transakcije koje uklju€uju iznose od 10.000 EUR ili viSe, odnosno ekvivalentan
iznos u drugoj valuti, na mjese¢nom nivou.

Prijavljivanje ciljanih finansijskih sankcija

Duzni ste FOO-u dostaviti sve informacije koje se odnose na oznacene subjekte, odnosno subjekte koji su navedeni
na listi sankcija Ujedinjenih nacija ili domacih sankcija u vezi s terorizmom, finansiranjem terorizma i Sirenja oruzja za
masovno unitenje. Takoder, ne smijete poslovati sa oznaenim subjektom, odnosno subjektom na listi sankcija niti im
staviti na raspolaganje nov€ana sredstva i drugu imovinu.

Registracija kod finansijsko-obavjestajnog odjela (FOO)

Obavezni ste izvrsiti registraciju kod FOO-a u rokovima koje odredi FOO. Informacije o postupku registracije dostupne
su na zvaniénoj web stranici FOO-a. https://fiu.rks-gov.net/.

KONTINUIRANO PRACENJE

Duzni ste uspostaviti programe pracenja u vezi sa sloZenim, neuobi€ajenim, velikim ili sumnjivim transakcijama.
Rezultati praéenja moraju biti dokumentovani.

UTVRDIVANJE IDENTITETA | MJERE DUBINSKE ANALIZE KLIJENTA

Duzni ste poduzeti razumne mjere kako biste se uvijerili u istinit identitet svakog podnosioca zahtjeva u sljede¢im
situacijama:

a) Prilikom uspostavljanja poslovnog odnosa sa klijentom;
b) Prilikom provodenja transakcije u iznosu od 10.000 EUR ili viSe, bilo da se radi o jednoj transakciji ili o vise
medusobno povezanih transakcija;
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c) Kada postoje sumnje u ta¢nost ili potpunost prethodno pribavljenih podataka o identitetu klijenta;
d) Kada postoji sumnja na pranje novca ili finansiranje terorizma u vezi s klijentom ili njegovim raunom.

Mijere dubinske analize klijenta ukljuuju sljedece:

a) Identifikaciju klijenta i provjeru njegovog identiteta koriStenjem pouzdanih, nezavisnih izvornih dokumenata,
podataka ili informacija.

b) Identifikaciju stvarnog vlasnika, {j. fiziCkog lica koje posjeduje ili kontroliSe pravna lica (npr. kompanije) ili
pravne aranzmane (npr. trustove);

c) Poblize upoznavanje sa informacijama o svrsi i prirodi poslovnog odnosa te, prema potrebi, pribavljanje tih
informacija;

d) Provodenje kontinuirane dubinske analize poslovnog odnosa i detaljne provjere transakcija obavljenih tokom
tog odnosa kako bi se osiguralo da su transakcije u skladu s vasim saznanjima o klijentu, njegovom poslovanju
i profilu rizika, uklju€ujuci, gdje je potrebno, izvor sredstava.

UTVRBIVANJE TRECE STRANE

Duzni ste poduzeti razumne mjere kako biste utvrdili da li neko lice postupa u ime drugog lica.

U slucajevima kada je uklju¢ena trec¢a strana, trebate poduzeti razumne mjere kako biste utvrdili stvarni identitet trece
strane i njen odnos s licem ili pravnim subjektom u ¢ije ime se transakcija obavlja.

POJACANA DUBINSKA ANALIZA

Duzni ste primijeniti mjere pojac¢ane dubinske analize na lica i subjekte koji predstavljaju veci rizik (na osnovu vase
procjene rizika). Mjere pojacane dubinske analize mogu ukljucivati, ali nisu ograni¢ene na:

a) Pribavljanje dodatnih informacija koje mogu pomodi u utvrdivanju identiteta klijenta;

b) Primjenu dodatnih mjera za provjeru dostavljenih dokumenata;

c) Pribavljanje odobrenja viSeg rukovodstva za uspostavljanje novog poslovnog odnosa ili obavljanje transakcije;
d) Utvrdivanje izvora sredstava lica ili subjekta;

e) Provodenje poja¢anog kontinuiranog nadzora nad poslovnim odnosom.

POLITICKI EKSPONIRANO LICE

Duzni ste uspostaviti odgovarajuée sisteme upravljanja rizikom kako biste utvrdili da li je vas$ klijent ili stvarni vlasnik
politicki eksponirano lice. Ako je klijent ili stvarni vlasnik politicki eksponirano lice, ¢lan porodice ili blizak saradnik
politicki eksponiranog lica, duzni ste poduzeti sljede¢e mjere:

Za strana politiCki eksponirana lica i poslovne odnose visokog rizika s domaéom ili medunarodnom organizacijom
povezanim s politiCki eksponiranim licem:

a) Pribavljanje odobrenja viSeg rukovodstva za obavljanje transakcije, odnosno uspostavljanje poslovnog
odnosa;

b) Poduzimanje odgovarajuéih mjera za utvrdivanje izvora imovine i sredstava koji su uklju¢eni u predlozeni
poslovni odnos ili transakcije;

c) Vrsenje kontinuiranog nadzora nad poslovnim odnosom.

VODENJE EVIDENCIJE

Duzni ste osigurati Cuvanje i vodenje evidencije o svim transakcijama i mjerama dubinske analize najmanje 5 godina
od datuma obavljanja relevantne poslovne transakcije ili nakon zatvaranja raCuna odnosno prekida poslovnog odnosa.

NOVE TEHNOLOGIJE

Duzni ste poduzeti razumne mjere kako biste sprijecili upotrebu novih tehnologija za potrebe pranja novca i finansiranja
terorizma provodenjem i dokumentovanjem procjene rizika od pranja novca i finansiranja terorizma prije uvodenja
novog proizvoda, poslovne prakse ili metode pruzanja usluga. Procjena rizika takoder se treba provesti prilikom
razmatranja upotrebe novih ili razvijajucih tehnologija, kako za nove, tako i za postojece proizvode.

DODATNE INFORMACIJE O USKLADENOSTI

Dodatne informacije o tome kako ispuniti ove obaveze mozete pronaéi na web stranici Finansijsko-obavjestajne
jedinice Kosova: https://fiu.rks-gov.net/. Na stranici su dostupne Smijernice o mjerama za spreéavanje pranja
novca i suzbijanje finansiranja terorizma. Finansijsko-obavjestajna jedinica takoder je izradila Vodi¢ za prijavljivanje
sumnijivih transakcija u kontekstu spre¢avanja pranja novca i finansiranja teroristickih aktivnosti. : https://fiu.rks-

gov.net/.
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INDIKATORI PRANJA NOVCA/FINANSIRANJA TERORISTICKIH AKTIVNOSTI

Indikatori specifi€ni za sektor nekretnina
Fizicka lica

e Transakcije koje uklju€uju lica sa prebivaliStem u poreskim uto€istima ili rizi€nim teritorijama,
kada karakteristike transakcija odgovaraju bilo kojem od indikatora sa liste.

e Transakcije u ime maloljetnih lica, poslovno nesposobnih lica ili drugih lica za koja se ¢ini da iako
ne pripadaju tim kategorijama nemaju ekonomsku sposobnost za takve kupovine.

e Transakcije koje uklju€uju lica koja su optuzena ili osudena za krivi¢na djela ili su javno poznata
kao povezana sa kriminalnim aktivnostima koje uklju€uju nezakonito bogacenije, ili postoji sumnja
na njihovu povezanost sa takvim aktivnostima koje se mogu smatrati osnovom za pranje novca.

e Transakcije koje uklju€uju lica povezana sa gore navedenim licima na neki nacin (na primjer,
porodi¢ne ili poslovne veze, zajednicko porijeklo, zajedni¢ka adresa, isti zastupnici ili
punomaocnici itd.).

e Transakcije koje uklju€uju fizi¢ko lice Cija adresa nije poznata ili je to samo adresa za
korespondenciju (na primjer, postanski fah, zajednic¢ka kancelarija ili poslovna adresa itd.), ili
gdje se vjeruje da su podaci lazni ili je vjerovatno da su lazni.

e ViSe transakcija koje uklju€uju istu stranku ili koje obavljaju grupe lica koje mogu biti povezane
(na primjer, porodi¢ne veze, poslovne veze, ista nacionalnost, zajedni¢ka adresa ili isti zastupnici
ili punomocnici itd.).

e Lica koja neoCekivano otpla¢uju problemati€ne kredite ili hipoteke ili koja viSe puta prijevremeno
otplacuju velike kredite ili hipoteke, posebno ako to &ine u gotovini.

Pravna lica

e Transakcije koje uklju€uju pravna lica ili pravne aranZzmane sa sjediStem u poreskim utocistima ili
teritorijama visokog rizika, kada obiljezja transakcije odgovaraju nekom od indikatora sa liste.

e Transakcije koje ukljuuju nedavno osnovana pravna lica, kada iznos transakcije znac¢ajno
nadmasuje njihovu imovinu.

e Transakcije koje ukljucuju fondacije, kulturna ili rekreativna udruzenja ili druge neprofitne
organizacije, kada obiljezja transakcije ne odgovaraju ciljevima tih organizacija.

e Transakcije koje uklju€uju pravna lica koja su, iako registrovana u drzavi, pretezno u vlasnistvu
stranih drzavljana, bez obzira na to da li su rezidenti u poreskom smislu ili ne.

e Transakcije koje uklju€uju pravna lica Cija adresa nije poznata ili je to samo adresa za
korespondenciju (na primjer, poStanski fah, zajednic¢ka kancelarija ili poslovna adresa itd.), ili
gdje se vjeruje da su podaci lazni ili je vjerovatno da su lazni.

e ViSestruke transakcije koje uklju€uju istu stranu. Transakcije koje obavljaju grupe pravnih lica
koja mogu biti medusobno povezana (npr. kroz porodi€¢ne veze vlasnika ili zastupnika, poslovne
veze, isto drzavljanstvo kao pravno lice, njegovi viasnici ili zastupnici, zajedni¢ku adresu,
zajednickog vlasnika, zastupnika ili punomoc¢nika, kao i pravna lica sa sli¢nim nazivima itd.).

e Osnivanje pravnog lica ili povecanje njegovog kapitala kroz nenov&ane uloge u vidu nekretnina,
¢ija vrijednost ne odrazava stvarni rast trziSne vrijednosti unesenih nekretnina.

e Osnivanje pravnih lica radi drzanja nekretnina iskljucivo sa ciliem postavljanja fiktivnog ili
podmetnutog vlasnika izmedu imovine i stvarnog vlasnika.

e Unos nekretnina u osnovni kapital privrednog drustva koje nema registrovanu adresu ili stalno
poslovno sjediste otvoreno za javnost u zemlji.

e Transakcije kod kojih se koriste neuobicajene ili nepotrebno sloZzene pravne strukture bez ikakve
ekonomske logike.

Fizicka i pravna lica

e Transakcije kod kojih postoje naznake ili je izvjesno da stranke ne postupaju u svoje ime, vec
pokus$avaju prikriti identitet stvarnog klijenta.

e Transakcije koje se zapoc€inju na ime jednog lica, a zavrSavaju na ime drugog lica, bez logi¢nog
objasnjenja za promjenu imena. (Na primjer, prodaja ili promjena vlasnistva nad kupovinom ili
pravom na kupovinu nekretnine koja jo$ nije predata u posjed vlasniku, ili rezervacija nekretnina
u izgradniji, uz naknadni prijenos prava na trece lice itd.)

e Transakcije u kojima stranke:

o Ne pokazuju poseban interes za karakteristike nekretnine (npr. kvalitet gradnje,
lokaciju, datum predaje u posjed itd.), koja je predmet transakcije.

o Ne iskazuju narocitu zainteresovanost za postizanje povaljnije cijene ili
poboljSanje uslova pla¢anja.

o lzrazeno su zainteresovani da se transakcija brzo zakljuci, bez oc€iglednog
razloga.

o Pokazuju izuzetno interesovanje za transakcije koje se odnose na objekte u
odredenim podrucjima, bez obzira na cijenu koju moraju platiti.

¢ Kiijent prodaje nekretninu ispod trziSne vrijednosti uz dodatnu isplatu ,na ruke®.

¢ Kilijent kupuje nekretninu koju nije pogledao.

¢ Kiijent je poznat po tome da je za radove na renoviranju ili adaptaciji nekretnine, za koju su
osigurane usluge upravljanja nekretninom, placao znatne iznose u gotovini.

¢ Kilijent ponovo kupuje nekretninu koju je nedavno prodao.

o Ceste promjene vlasni$tva nad istom nekretninom, narogito izmedu osoba u srodstvu ili bliskih
osoba.

e Ako se nekretnina preproda ubrzo nakon kupovine, po zna¢ajno drugacijoj cijeni, bez
odgovarajucih promjena trzisnih vrijednosti u tom podrucju.

¢ Kilijent dolazi na zaklju€enje kupoprodaje nekretnine sa zna€ajnim iznosom gotovine.

¢ Kiijent kupuje nekretninu na ime druge osobe, poput saradnika ili rodaka (osim bra¢nog druga).

¢ Kiijent ne Zeli da se njegovo ime navede ni u jednom dokumentu koji bi ga povezao s
nekretninom ili koristi razli¢ita imena u ponudi za kupovinu, ugovoru o kupoprodaiji i priznanici o
uplati depozita.

¢ Kilijent neuvijerljivo objaSnjava zamjenu imena kupca neposredno pred zaklju€enje transakcije.
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Klijent pregovara o kupoprodaiji po trziSnoj vrijednosti ili iznad trazene cijene, ali trazi da se u
dokumentima prikaze niza vrijednost, pri ¢emu razliku pla¢a ,na ruke®.

Klijent uplac¢uje pocetni depozit ¢ekom treéeg lica, osim bracnog druga ili roditelja.

Klijent pla¢a zna€ajan iznos avansa u gotovini, a ostatak kupoprodajne cijene finansira iz
neuobi€ajenog izvora (npr. trece lice, privatni zajmodavac ili banka sa sjediStem u offshore zoni).
Klijent kupuje nekretninu za licnu upotrebu preko svog privrednog drustva, iako takva transakcija
nije u skladu s uobi¢ajenom poslovnom praksom klijenta.

Klijent kupuje vise nekretnina u kratkom vremenskom periodu, pri ¢emu ne pokazuje poseban
interes za lokaciju, stanje ili troSkove renoviranja svake pojedina¢ne nekretnine.

Klijent insistira da potpis na dokumentima dostavi isklju€ivo putem faksa.

Klijent pretjerano obrazlaze ili previSe objasnjava razloge kupovine.

Kuéni ili uredski telefonski broj klijenta je iskljucen ili ne postoji.

Klijent koristi poStanski fah ili adresu za dostavu, iako ima moguénost koriStenja uobicajene
adrese.

Klijent Zeli graditi luksuznu kuéu na neatraktivnoj lokaciji.

Klijent pokazuje neuobi€ajenu zabrinutost u vezi sa uskladeno$¢u firme s obavezama
izvjeStavanja prema nadleznim organima ili sa politikama firme u vezi sa spre€avanjem pranja
novca.

Klijent pokazuje nezainteresovanost za rizike, provizije ili druge troSkove transakcije.

Klijent uporno prikazuje svoje finansijsko stanje na nacin koji nije realan ili se ne moze
potkrijepiti odgovaraju¢om dokumentacijom.

Posrednici

Transakcije koje se obavljaju putem posrednika, kada oni djeluju u ime grupa potencijalno
povezanih fizi¢kih lica (na primjer, kroz porodi¢ne ili poslovne veze, zajednic¢ko
drzavljanstvo, istu adresu stanovanja i sli¢no).

Transakcije koje se obavljaju putem posrednika koji djeluju u ime grupa potencijalno
povezanih pravnih lica (na primjer, kroz porodi¢ne veze izmedu vlasnika ili zastupnika,
poslovne veze, zajednic¢ko drzavljanstvo pravnog lica ili njegovih vlasnika ili zastupnika,
koriStenje iste adrese od strane pravnih lica ili njihovih vlasnika ili zastupnika, postojanje
zajednickog vlasnika, zastupnika ili punomocnika, ili u slu¢ajevima kada pravna lica imaju
sliéne nazive itd.).

Transakcije koje se realizuju putem posrednika koji su strani drzavljani ili poreski
nerezidenti.

Sredstva pla¢anja

Transakcije koje uklju€uju pla¢anja u gotovini ili prenosive instrumente koje ne otkrivaju
stvarnog nalogodavca (na primjer, bankovne mjenice), pri €emu se zbirni iznos smatra
znacajnim u odnosu na ukupan iznos transakcije.

Transakcije u kojima stranka trazi da se plac¢anje podijeli na manje dijelove, u kratkim
vremenskim razmacima.

Transakcije kod kojih postoje sumnje u valjanost dokumenata priloZzenih uz zahtjeve za
kredit.

Transakcije u kojima je odobren kredit ili je pokuSano dobijanje kredita uz gotovinski
kolateral ili kada je taj kolateral deponovan u inostranstvu.

Transakcije u kojima se pla¢anje vrsi u gotovini, nov€anicama, ¢ekovima na donositelja ili
drugim anonimnim instrumentima, ili kada se pla¢anje vrsi indosiranjem ¢eka treceg lica.
Transakcije koje uklju€uju sredstva iz drzava koje se prema zakonodavstvu o spre¢avanju
pranja novca smatraju poreskim rajem ili rizi€nom teritorijom, bez obzira na to da li je klijent
rezident te drzave ili teritorije ili ne.

Transakcije u kojima kupac preuzima dug koji se smatra zna€ajnim u odnosu na vrijednost
nekretnine.

Priroda transakcije

Transakcije koje se obavljaju u obliku privatnog ugovora, pri éemu ne postoji namjera da se
ugovor ovjeri kod notara ili, iako je takva namjera iskazana, ovjera na kraju ne bude provedena.
Transakcije koje nisu realizovane, uz o€igledno zanemarivanje ugovorne klauzule kojom se
kupac kaznjava gubitkom kapare ako do zaklju€enja prodaje ne dode.

Transakcije koje se odnose na istu nekretninu ili prava, koje se odvijaju u brzom slijedu (na
primjer, kupovina i odmah nakon toga prodaja nekretnine) i koje uklju€uju znacajno povecanije ili
smanjenje cijene u odnosu na kupoprodajnu cijenu.

Transakcije koje se zaklju€uju po vrijednosti znatno drugacijoj (znatno visoj ili nizoj) od stvarne
vrijednosti nekretnine ili koje znatno odstupaju od trzisnih vrijednosti.

Transakcije koje se odnose na izgradnju nekretnina u urbanoj zoni visokog rizika, prema procjeni
kompanije (na primjer, zbog visokog procenta stanovnika stranog porijekla, zbog usvajanja
novog urbanisti¢kog plana, ili zbog velikog broja objekata u izgradnji u odnosu na broj stanovnika
itd.).

Upis prodaje gradevinske parcele, nakon ¢ega uslijedi upis izjave o potpuno zavrS§enom novom
objektu na toj lokaciji u kracem vremenskom periodu od minimalnog potrebnog za zavrSetak
izgradnje, uzimajuéi u obzir karakteristike objekta.

Upis izjave o zavrS§enom novom objektu od strane pravnog lica nerezidenta koje nema stalno
sjediste, pri Cemu je naznaceno da su gradevinski radovi izvrSeni o vlastitom tro$ku, bez
angazovanja podizvodaca ili nabavke gradevinskog materijala.

Transakcije koje se odnose na izgradnju nekretnina u urbanoj zoni visokog rizika na osnovu
drugih varijabli koje utvrdi subjekt (na primjer, zbog visokog procenta stanovnika stranog
porijekla, usvajanja novog urbanisti¢kog plana ili velikog broja objekata u izgradnji u odnosu na
broj stanovnika itd.).

Transakcije u ime maloljetnih lica, poslovno nesposobnih lica ili drugih lica za koja se Cini

da iako ne pripadaju tim kategorijama nemaju ekonomsku sposobnost za takve kupovine.
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e Transakcija koja ukljuCuje pravna lica, kada ne postoji oigledna povezanost izmedu
transakcije i djelatnosti kojom se bavi kupac, ili kada to pravno lice nema poslovnu
aktivnost.

e Transakcije u kojima strane pokazuju izrazenu zainteresovanost za $to brze zakljuenje
transakcije, bez postojanja opravdanog razloga za Zurbu.

e Transakcije u kojima su strane strana lica ili nerezidenti u poreznom smislu, a jedini cilj im
je kapitalna investicija (odnosno, ne pokazuju nikakav interes za stanovanje u nekretnini
koju kupuju).

e Transakcije koje uklju€uju pla¢anja u gotovini ili prenosive instrumente koje ne otkrivaju
stvarnog nalogodavca (na primjer, bankovne mjenice), pri E&emu se zbirni iznos smatra
znacajnim u odnosu na ukupan iznos transakcije.

e Transakcije u kojima stranka trazi da se placanje podijeli na manje dijelove, u kratkim
vremenskim razmacima.

e Transakcije u kojima se placanje vrsi u gotovini, nov€anicama, ¢ekovima na donositelja ili
drugim anonimnim instrumentima.

e Transakcije koje nisu realizovane, uz ocigledno zanemarivanje ugovorne klauzule kojom se
kupac kaznjava gubitkom kapare ako do zaklju¢enja prodaje ne dode.

e Upis prodaje gradevinske parcele, nakon ¢ega uslijedi upis izjave o potpuno zavr§enom
novom objektu na toj lokaciji u kraéem vremenskom periodu od minimalnog potrebnog za
zavrSetak izgradnje, uzimajuéi u obzir karakteristike objekta.

e Transakcija je potpuno anonimna — transakciju provodi advokat.

Neslaganja u podacima
e Postoje neslaganja izmedu oc&iglednog imovinskog stanja i prijavljenih prihoda.
e |znos zakupnine je nizak u odnosu na vrijednost/cijenu nekretnine.

Individualne karakteristike, identitet, ponasanje i povezanost
e Kupac ne Zeli da njegovo/njeno ime bude navedeno ni na jednom dokumentu koji bi ga povezao sa
nekretninom ili koristi razli¢ita imena na ponudi za kupovinu.
¢ Kupac neuvijerljivo objasnjava zamjenu imena kupca neposredno pred zaklju¢enje transakcije.
. Kupac kupuje vi$e nekretnina u kratkom vremenskom periodu, pri Eemu ne pokazuje poseban interes za
lokaciju, stanje ili troSkove renoviranja svake pojedina¢ne nekretnine.
. Osoba nastoji kupiti nekretninu na ime nominalnog vlasnika bez o€iglednog zakonitog razloga za koristenje
nominalnog vlasnika.
e Osoba postupa ili djeluje da postupa kao zastupnik nepoznate strane i nerado dostavlja ili odbija pruziti
informacije o toj strani ili razlogu zastupni¢kog odnosa.
Kupac je maloljetna osoba.
Osoba ne djeluje kao da je dovoljno upoznata sa svrhom ili nacinom koriStenja nekretnine koja se kupuje.
Pokusaji podmicivanja (kreditora, agenata za nekretnine, procjenitelja itd.).
Transakcije obavijene velom tajne i ne odvijaju se uobi¢ajenim poslovnim putem (zaklju¢enje ugovora izvan
radnog vremena, kreativhe metode finansiranja, zamjena valute prilikom zaklju¢enja).
¢ Nedosljednost izmedu vrijednosti ste€enih nekretnina i prijavljenog imovinskog stanja i/ili prihoda.

Finansijska analiza

e Koristenje zna€ajnog iznosa gotovine za kupovinu ili iznajmljivanje nekretnina, ponekad u kombinaciji sa
neuobicajeno visokim avansnim uplatama.

. Klijent je poznat po tome da je za radove na renoviranju ili adaptaciji nekretnine, za koju su osigurane
usluge upravljanja nekretninom, placao znatne iznose u gotovini.

e Krediti za nekretnine u iznosima jednakim ili ve¢im od kupoprodajne cijene objekta.

e Postojanje dokaza o u€estalim medusobnim pozajmicama znacajnih iznosa izmedu partnera.

e Situacija u kojoj potencijalni kupac pla¢a nekretninu sredstvima porijeklom iz zemlje visokog rizika, poput
"nekooperativne zemlje ili teritorije".

e Situacija u kojoj prodavac zahtijeva da se prihod od prodaje nekretnine prebaci u zemlju visokog rizika.

Dokumentacija i poslovanje
e Situacija u kojoj osoba dostavlja sumnjivu dokumentaciju za potvrdu svog identiteta.
e Situacija u kojoj potencijalni kupac ili prodavac nastoji da dokumentima predstavi nesto Sto nije stvarna
priroda transakcije.
e Dvostruko vodenje poslovnih knjiga/zavrsnih izvjestaja.
e Unistavanje poslovnih knjiga i evidencija.

MEDUNARODNE TIPOLOGIJE ZA SEKTOR NEKRETNINA

Koristenje nezakonitih sredstava za hipotekarne kredite i placanje kamata

Radi se o slu¢aju iz Nizozemske. Gospodin X bio je vlasnik Drustva A i osoba koja je upravljala
njegovim poslovanjem. Gospodin X angazovao je gospodina Y kao fiktivnog vlasnika Drustva A.
Drustvo A bavilo se niskoprofilnim aktivnostima upravljanja i iskoriStavanja nekretnina. Tokom
poslovanja Drustva A, gospodin Y uspostavio je poslovni odnos s Bankom EUR, koja mu je
omogucila otvaranje racuna i pruzanje platnih usluga. Nekretnine pod upravljanjem Drustva A
koristene su za poslovne aktivnosti drugih kompanija u vlasnistvu gospodina X (npr. za skladiStenje).
Gospodin X je planirao kupiti poslovne zgrade putem Drustva A za iznos od 8.000.000 EUR.
Poslovne zgrade trebale su biti renovirane radi mogucnosti dalje prodaje. Gospodin X poznavao je
ovlastenog procjenitelja (agenta za nekretnine), gospodina Z. Gospodin X i gospodin Z pronasli su
nacin da izrade laznu, ali uvjerljivu procjenu trzisne vrijednosti poslovnih zgrada nakon renoviranja
(13.000.000 EUR). Gospodin X nalozio je gospodinu Y da pregovara sa Bankom EUR o finansiranju
kupovine i renoviranja nekretnina. Na osnovu procjene, Banka EUR je bila spremna odobriti
hipotekarni kredit u iznosu od 13.000.000 EUR. Gospodin Y potpisao je ugovor o kreditu u ime
Drustva A kao kupca nekretnina. Nakon isplate kredita, nekretnine su placene. Gospodin X zatim je
isplatio gospodinu Y 500.000 EUR, dok je preostalih 4,5 miliona EUR, zajedno sa imovinskom Koristi
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iz drugih kriminalnih aktivnosti, prebacio na viSe bankovnih ra€una u zemljama sa strogim
bankarskim tajnama. Hipoteka Banke EUR predstavljena je stranim bankama kao legitimni izvor
sredstava koja su bila preba¢ena na raune. Na taj nacin, novac je prosao kroz faze preslojavanja i
integracije. Renoviranje poslovnih zgrada nikada nije izvrSeno. U meduvremenu, poslovne aktivnosti
Drustva A naglo su opale. Drustvo A u konacnici nije otplacivalo kredit. Banka EUR zatrazila je
povrat kredita, ali gospodin Y nije bio u moguénosti da ga vrati zajedno s kamatama. Gospodin Y
izjavio je da nije znao ko stoji iza Drustva A, gdje se te osobe nalaze niti porijekla sredstava
prebacenih na rac¢une. U ovom predmetu su utvrdena predikatna djela krivotvorenja, laznog
predstavljanja i prevare.

Indikatori i metode prepoznate u ovoj Semi su:
e Podno$enje zahtjeva za kredit na osnovu laznih podataka,
e  Koristenje falsifikovanih dokumenata,
¢ Kiijent je uporno predstavljao finansijsku situaciju koja nije bila realna niti potkrijepljena
dokumentacijom,
e |znos kredita nije odgovarao stvarnoj vrijednosti nekretnine,
e Uzastopna kupovina i preprodaja iste nekretnine,
¢ Kilijent je imao viSe hipotekarnih kredita za viSe objekata.

Precjenjivanje vrijednosti nekretnina i koriStenje trecih lica za pranje novca

Radi se o slu¢aju iz Kanade. Roditelji gospodina X (gospodin i gospoda Y) kupili su stambeni objekat i
obezbijedili hipotekarni kredit kod kanadske banke. U zahtjevu za kredit, gospodin Y dao je lazne podatke o
svom godiSnjem prihodu i vlasnistvu nad drugom nekretninom. Nekretnina koju je naveo kao imovinu bila je
u vlasnistvu drugog €lana porodice. Gospodin i gospoda Y kupili su drugi stambeni objekat i podigli novi
hipotekarni kredit kod iste kanadske banke. Veéi dio u¢esc¢a potekao je iz nepoznatog izvora (za koji se
vjeruje da ga je obezbijedio gospodin X). Mjese&ne rate kredita placao je gospodin X putem bankovnog
racuna svog oca. Ta nekretnina bila je primarno prebivaliSte gospodina X. Istragom je utvrdeno da je
gospodin X pla¢ao sve rate kredita putem zajedni¢kog racuna koji su imali gospodin i gospoda Y te
gospodin X.

Zatim je gospodin X kupio stambeni objekat i podigao hipotekarni kredit kod iste kanadske banke. U
zahtjevu za kredit naveo je prihod (znatno veéi od onog koji je prijavio Poreskoj upravi Kanade) iz
Drustva A i Drustva B. Gospodin X uplatio je u¢eSée i nastavio s pla¢anjem mjesecnih rata. Tokom
dvije godine, gospodin X uplatio je otprilike 130.000 CAD za otplatu hipotekarnog kredita. U tom
periodu, njegov zakoniti godis$nji prihod procijenjen je na manje od 20.000 CAD. Gospodin X je
takoder iskoristio svog brata, gospodina Z, kao fiktivnog vlasnika (nominalnog vlasnika) kako bi
kupio dodatnu nekretninu. Istragom je otkriveno da je gospodin Z u kreditnom zahtjevu naveo
godisniji prihod od 72.000 CAD i kao poslodavca naveo gospodina X, iako nikada nije radio za svog
brata.

Ukupni prihod gospodina Z u dvogodiSnjem periodu bio je manji od 13.000 CAD. Gospodin X uplatio
je u€eSée za tu nekretninu, a mjesecne rate hipotekarnog kredita su placali njegovi stanari, ¢lanovi
kriminalne grupe gospodina X, koja se bavila krijum¢&arenjem droge. Ukupno je za ovu nekretninu
upla¢eno 110.000 CAD do trenutka kada su gospodin X i njegovi saradnici uhapseni. Gospodin X i
njegov otac kupili su i petu nekretninu. Porijeklo u¢esc¢a, koje je uplatio gospodin Y, bilo je
nepoznato, ali se vjerovalo da potiCe iz kriminalnih aktivnosti gospodina X povezanih s trgovinom
drogom. Mjesecne rate kredita pla¢ao je gospodin X. Upotreba sektora nekretnina bila je samo
jedna od metoda koje je gospodin X koristio za pranje novca od trgovine drogom. Presretnuti
razgovori izmedu gospodina X i njegovih saradnika otkrili su da je smatrao kako je ulaganje u
nekretnine ,savrSena metoda“ za pranje prihoda ste€enih trgovinom drogom. Gospodin X osuden je
2006. godine za trgovinu drogom, posjedovanje imovine ste€ene krivicnim djelom i pranje imovinske
koristi ste€ene krivi¢nim djelom u vezi s ovim slu€ajem.

Upotreba sektora nekretnina bila je samo jedna od metoda koje je gospodin X koristio za pranje
novca od trgovine drogom. Jedini problem s kojim se suocio bio je nemoguénost da samostalno
dobije hipoteku, zbog ¢ega je morao koristiti nominalne vlasnike ili suduznike po ugovoru o
hipotekarnom kreditu.

House 1

House 2

*m : House 3

< 4 House 4
r )

. . House 5

Pranje imovinske koristi steGene trgovinom drogom kroz sektor nekretnina
U novembru 2003. godine, nadlezni organi drzave T priveli su gospodina TM na ispitivanje, zajedno
sa gospodinom AN, koji je osumnji¢en da je posrednik izmedu gospodina TM i kolumbijskog kartela.
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Tokom saslusanja pred sudijom, gospodin TM negirao je bilo kakvu umijeSanost u mrezu
krijumcarenja kokaina izmedu Kolumbije, drzave T i Evrope. S druge strane, njegov saradnik,
gospodin NA, priznao je postojanje poslovnih odnosa u trgovini drogom izmedu gospodina TM i
Kolumbijaca Z i B, te opisao nacin i sredstva kojima je droga transportovana u Evropu preko drzave
T. U januaru 2004. godine, tim iz francuske agencije za suzbijanje trgovine drogom i francuske
sudske policije stigao je u drzavu T s ciljem privodenja gospodina TM na ispitivanje. Ova
intervencija bila je opravdana €injenicom da su dva trgovca drogom, koji su saslusani u Parizu zbog
posjedovanja 6 kg kokaina, ve¢ priznali da su djelovali po nalogu gospodina TM. Zahvaljujuci
pravovremenim informacijama saucesnika, gospodin TM je uhap$en i predat nadleznim organima
drzave T na daljnje postupanije.

Tokom 2004. godine, tim za provodenje medunarodne pravne pomodi je boravio u drzavi T radi
saslu$anja u okviru istrage koja je pokrenuta od strane francuskih istraznih organa.

Gospodin TM, koji se u svojoj zemlji predstavljao kao trgovac, ulozio je znacajna finansijska

sredstva u sektor nekretnina, finansirajuéi veliki broj gradevinskih projekata, kao i nabavku
raznovrsnog voznog parka koji je uklju€ivao vozila od standardnih do luksuznih modela.
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