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	     Број: ОП-000102-0024/2015

	     Београд, 11. 9. 2015.  године


ПРЕПОРУКЕ

ЗА ПРИЈАВУ СУМЊИВИХ ТРАНСАКЦИЈА ЗА ПОСРЕДНИКЕ У ПРОДАЈИ И ЗАКУПУ НЕПОКРЕТНОСТИ

1. Правни основ и разлози за доношење

Правни основ за доношење Препорука за пријављивање сумњивих трансакција за посреднике и заступнике у продаји непокретности (у даљем тексту: Препоруке) су чл. 65. и 87. Закона о спречавању прања новца и финансирања тероризма („Службени гласник РС“, бр. 20/09, 72/09, 91/10 и 139/2014 – у даљем тексту: Закон), којима се прописује да Управа за спречавање прања новца (у даљем тексту: Управа) припрема и даје препоруке у циљу јединствене примене Закона и могућност надзорних органа да самостално, или у сарадњи са другим органима, доносе препоруке, односно смернице за примену Закона.

2. Опис стања 

Национална процена ризика од прања новца, сачињена у априлу 2013. године, процењује да је сектор некретнина нарочито рањив за прање новца. Многи случајеви на којима је Управа радила, а који су предмет истрага од стране полиције и тужилаштава, указују на то да је сектор некретнина био злоупотребљаван у сврхе прања новца. Једном од активности, усмереним на умањење ризика од прања новца, било је предвиђено доношење закона који ће регулисати посредовање у промету непокретности. Недавно донет закон о посредовању у промету и закупу непокретности регулише област посредника у закупу и пpомету непокретности, предвиђајући низ услова који треба да буду испуњени. Осим тога, овим законом је одређено да се води регистар посредника, јавно доступан на сајту Министарства за трговину, туризам и телекомуникације (укупно 503 посредника).
 

Међутим, Управа у последњих три године нема пријава сумњивих трансакција од стране посредника у закупу и промету непокретности. Многи од случајева које су у току 2014. и 2015. године пријављивани Управи од стране адвоката имају за предмет сумњу у злоупотребе приликом купопродаје непокретности. 

Напред наведено говори у прилог томе да не постоји разумевање о ризику од прања новца који носи сектор некретнина, нити о начину пријављивања сумњивих трансакција, те да је право време за доношење оваквих препорука.

3. Препоруке
3.1. Шта је прање новца

Члан 231. Кривичног законика („Службени гласник РС”, бр. 85/05, 88/05 - испр., 107/05 - испр., 72/09, 111/09, 121/12, 104/13 и 108/14), инкриминише прање новца и прописује да ко изврши конверзију или пренос имовине, са знањем да та имовина потиче од кривичног дела, у намери да се прикрије или лажно прикаже незаконито порекло имовине, или прикрије или лажно прикаже чињенице о имовини са знањем да та имовина потиче од кривичног дела, или стекне, држи или користи имовину са знањем, у тренутку пријема, да та имовина потиче од кривичног дела, казниће се затвором од шест месеци до пет година и новчаном казном.

Ипак, како би природа овог феномена била разумљива, мора се кренути од мотива. Како би уживали у имовини стеченој криминалом, криминалци покушавају да прикажу да су такву имовину легално стекли. Тај покушај давања легитимности прљавом новцу је прање новца, најједноставније речено.  Поред нелегално стечене имовине, прање новца такође подразумева и радње чија је сврха давање привида легалности прљавом новцу.

3.2. Зашто је сектор некретнина привлачан за прање новца?

Некретнине су атрактиван начин да се сакрије лажно порекло новца. Карактеристике које непокретности чине рањивим за прање новца произилазе из њихових особина: 

· инвестиција у високом износу – велика количина новца која може бити „опрана“ кроз само једну трансакцију; 

· вредност некретнина је тешко одредити као и направити везу између конкретне некретнине и конкретног прљавог новца, стога је тржиште некретнина повољно за манипулацију; 

· способност за стицање додатних „чистих“ прихода -  као што су приходи од закупа и капитална добит; 

· веома велика могућност за лако сакривање правих власника – користећи адвокате и остале посреднике, привредна друштва, нарочито ако долазе из оф-шор држава. 

У неким државама се дешава да је последица привлачности тржишта некретнина за прање новца таква да она чак може пореметити тржиште некретнина; криминалцима одговара да су цене некретнине нереално велике, јер су онда и могућности за прање новца веће.  

Осим тога, систем за спречавање прања новца је на далеко вишем нивоу у банкама и другим финансијским институцијама, па је логично да се криминалци  орјентишу на нефинансијко тржиште. 

3.3. Шта је сумњива трансакција? 

Сумњиву трансакцију је веома тешко дефинисати. У складу са Законом, то је трансакција за коју постоји основ сумње да се ради о прању новца или финансирању тероризма или трансакција коју обавља лице за које постоји основ сумње да се бави прањем новца или финансирањем тероризма. Пријављена сумњива трансакција представља информацију од посредника да посредовање у куповини неке непокретности прате околности које нису у складу са уобичајеном пословном логиком и које захтевају додатне одговоре. Посредник је дужан да примењује листу индикатора. Ипак, то не значи да је потребно пријавити сваку трансакцију за коју је испуњен један од индикатора. Треба сагледати шири оквир, и у складу са принципом да обвезник најбоље познаје свог клијента проценити да ли одређена трансакција излази из оквира уобичајеног, односно очекиваног пословања странке. У највећем броју случајева, до пријаве сумњиве трансакције може доћи на основу самог искуства лица које ради на пословима посредовања и онда када трансакција не испуњава ниједан од индикатора.

Приликом анализе трансакција пожељно је да обвезници покушају да одговоре  на питања: КО, ШТА, КАД, КАКО, ГДЕ, ЗАШТО. Одговори на питања определиће и ризик саме трансакције, клијента, пословног односа и др, као и начин даље анализе. Одговори на питања треба да помогну у лакшем препознавању сумњивих и нелогичних активности.

КО? Ко је купац, а ко продавац? Да ли је купац правно лице; да ли је то правно лице нерезидент; да ли долази из оф-шора? Да ли између купца и продавца постоји још неки вид повезаности осим пословне? Да ли се ради о повезаним лицима? Да ли је продавац непокретности недавно купио исту непокретност, а цена је драстично већа? Да ли је купац запослен?

ШТА? Шта је предмет уговора? Да ли се ради о закупу или продаји непокретности? Да ли је непокретност велике вредности у односу на непокретности сличне структуре и на сличној локацији? Да ли је трансакција необично висока имајући на уму типичног клијента? Да ли се тражи куповина више плацева, без интересовања за локацију и цену?

КАД? Када је уговорена исплата купопродајне цене? Да ли се продавцу/купцу необично жури? 

КАКО? Како/на који начин клијент извршава трансакције, у готовини или не? Да ли је тип трансакције неуобичајен имајући у виду профил или неки ближи опис клијента? Да ли странка инсистира на „уситњавању” трансакције?

ГДЕ? Где се купује непокретност? Да ли је једина веза странке са Србијом куповина непокретности?  Да ли је нагло порасло интересовање за област у којој дуго није било промета?
ЗАШТО? Одговор на ово питање јесте свеобухватни одговор на сва претходна питања. Уколико посредник не може да процени разлоге, уколико на већину питања нема одговор или је одговор недовољно јасан, трансакција/клијент/пословни однос заслужује већу пажњу и носи повећан ризик и треба да буде предмет даље анализе.

Уколико се кроз даљу анализу процени да у вези са трансакцијом/клијентом/пословним односом постоји више недоумица и непознаница, такву активност је потребно пријавити Управи, заједно са образложењем сумње и свим другим подацима који су доступни обвезнику. Не треба заборавити да и сама немогућност да се дају одговори на нека питања указује на то да трансакција/клијент/активност носи виши ризик.

3.4. Типични случајеви у којима  некретнине могу да буду злоупотребљене у сврхе прања новца

3.4.1. Трећа лица

Како би избегли директну умешаност у сам процес прања новца, криминалци купују некретнине на име неког другог – члана породице, ванбрачног партнера или блиског сарадника. У неким случајевима, то друго лице може бити потпуно непознато, неко без криминалне прошлости. Предности куповине некретнина на име другог лица су вишеструке: прљав новац се „дистанцира“ од његовог власника, онемогућава се одузимање имовине у евентуалном кривичном поступку, итд.

3.4.2. Коришћење кредита и зајмова

Зајмови и кредити се узимају како би се прикрио прљав новац. Затим се користе мање структурисане уплате, или се кредит исплаћује у целости једнократном уплатом у готовини, како би се вратио зајам или кредит. На овај начин, долази до мешања чистог и прљавог новца.  Зајмови често укључују такве шеме да криминалац сам себи позајмљује новац. Страна оф-шор правна лица која су у власништву криминалца дају зајам домаћем правном лицу у власништу истог криминалца или са њим повезаних лица, који он затим користи за куповину некретнине, а зајам се враћа прљавим новцем. Зајам даје трансакцији привид легалности. Иако је посреднику тешко да дође до ових информација, ако он приликом  закључивања пословног односа са купцем примени радње и мере познавања и праћења странке на адекватан начин, ипак може да дође до информације о пореклу новца купца намењеног за куповину стана. 

3.4.3. Купопродаја испод тржишне вредности

Може да се деси да је купопродајна цена непокретности у уговору нижа од тржишне вредности, а да су се купац и продавац договорили да се део исплати у готовини и не приказује у уговору. Могуће је да профил купца буде такав да одговара куповини такве некретнине, те стога не изазива сумњу. Готовина која се не приказује у уговору се плаћа прљавим новцем. Уколико се купац убрзо затим појави као продавац исте непокретности, може да је прода по знатно вишој (реалној) цени од првобитно уговорене. 

3.4.4. Купопродаја изнад тржишне вредности

Криминалци могу куповати некретнину по знатно већој вредности од тржишне са циљем да добију највећи могући зајам, јер што је већи зајам, то је већи износ новца који ће бити опран на име отплате зајма.  Често се дешава да се финансијској институцији доставља фалсификована документација о правој вредности имовине. Зајам/кредит се затим враћа или једнократном отплатом, или путем више мањих „структурисаних“ трансакција.

3.4.5. Више сукцесивних купопродаја по већој цени

Продаја некретнине, одмах након куповине, по знатно вишој цени. Обично се некретнина „фиктивно“ прода рођаку или познанику, а фактички власник је и даље првобитни купац – криминалац. 

3.4.6. Приходи од закупа 

Криминалци дају некретнине у фиктиван закуп. У покушају да прикрију нелегално порекло новца, криминалци дају фиктивним закупцима готовину (нелегално стечену), којом они покривају трошкове закупа. Криминалци такође могу положити средства на рачуне у банкама, као средства која наводно потичу од закупа (такви износи се могу полагати одједном, унапред или у више редовних уплата, нпр. једном месечно). Дешава се да криминалци купују некретнине на име неког другог повезаног лица, а затим том другом лицу плаћају закуп користећи прљав новац. Фактички власник некретнине, као и рачуна, је криминалац који сам себи даје некретнину у закуп, те на тај начин прикрива право порекло новца и стварно власништво над некретнином. Може да се догоди да власник или овлашћено лице правног лица које поседује некретнину од свог правног лица узима некретнину у закуп. 

3.4.7. Реновирање непокретности 

Коришћење незаконито стеченог новца у циљу реновирања непокретности и повећања њене вредности. Трошкови за реновирање непокретности, грађевински материјал и остали трошкови се извођачима радова плаћају у готовини.  Након тога, непокретност се продаје по знатно већој цени. 

3.4.8. Коришћење правних лица

Правно лице, нарочито оно са сложеном власничком структуром и са оф-шор дестинација, може да буде искоришћено за куповину некретнине. Непокретност у власништву таквог правног лица прави дистанцу између криминалца, прљавог новца и некретнине. 

3.4.9.  Куповина парцела/земљишта

Може да се деси да се купац посебно занима за куповину више парцела/земљишта мање вредности (до 15.000 евра) на неатрактивној локацији. Купопродајна цена се исплаћује у готовини, прљавим новцем. После неког времена, парцеле/плацеви се продају по истој или знатно већој цени, некад и повезаним правним лицима. 
4. Начин достављања података Управи од стране посредника у продаји и закупу непокретности  
Податке о сумњивим трансакцијама, посредници у продаји и закупу непокретности могу достављати Управи на један од следећих начина:

1) телефоном;

2) факсом;

3) препорученом пошиљком;

4) доставом преко курира;

5) електронским путем.

Податке о сумњивим трансакцијама посредници у продаји и закупу непокретности достављају на Обрасцу 4, који је са упутствима за њихово попуњавање, саставни део Правилника о методологији за извршавање послова у вези са Законом о спречавању прања новца и финансирања тероризма („Службени гласник РС“, бр. 7/10 и 41/14 – у даљем тексту: Правилник). Овај образац се налази и на веб страници Управе: http://www.apml.gov.rs, у делу: Почетна > Прописи > Подзаконски акти, у документу Обрасци за пријављивање трансакција (страна 34). Попуњен образац 4 се доставља Управи препорученом пошиљком или лично, на адреси Масарикова 2, 11 000 Београд. 

Подаци се могу доставити телефоном или факсом само у случају када се односе на трансакције или лица за која постоји сумња да се ради о прању новца или финансирању тероризма. У том случају посредници у продаји и закупу непокретности дужни су да податке доставе Управи најкасније првог наредног радног дана. Ако последњи дан рока пада на дан државног празника или у дан када Управа не ради, рок истиче протеком првог наредног радног дана. Ако посредници у продаји и закупу непокретности не могу електронским путем да доставе податке из Правилника, дужни су да податке доставе на алтернативном медијуму (компакт диск, УСБ диск и др.) или у писменој форми. Управа потврђује пријем података из овог Правилника у писменој или електронској форми.
в.д. директора

Милован Миловановић
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Масарикова 2

Београд, Република Србија
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