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SAŽETAK
1. Razni izveštaji koje je dostavio FATF poslednjih godina ukazivali su na činjenicu da sektor nekretnina može biti jedan od glavnih načina koji kriminalne organizacije koriste za pranje svog nelegalno stečenog novca.
 Opšti cilj ovog izveštaja je da predstavi dodatne informacije o ovom problemu i pruži jasniju sliku načina na koji se trgovanje nekretninama može koristiti za pranje novca i finansiranje terorizma. 
2. Studija ima dva osnovna cilja: Prvo, ona istražuje načine ne koje se nelegalno stečeni novac kanališe kroz sektor nekretnina kako bi se integrisao u legalnu privredu. Drugo, ona identifikuje neke od kontrolnih tačaka koje mogu pomoći u borbi sa ovim fenomenom.  Jedan od najdelotvornijih načina da se razume kako se ovaj sektor zloupotrebljava je da se ispitaju konkretne studije slučajeva; zato se ovaj izveštaj prvenstveno zasniva na informacijama koje dolaze kako od članica FATF-a tako i od onih koji to nisu. 
3. Postoji nekoliko karakteristika sektora nekretnina koje ga čine privlačnim za potencijalnu zloupotrebu od strane perača novca i finansijera terorizma. Ovaj izveštaj navodi razloge za to. Iz primera nastalih tokom istraživanja ovaj projekat, identifikovano je nekoliko osnovnih tehnika, kao što je korišćenje složenih pozajmica, upotreba nefinansijskih stručnjaka, korišćenje korporativnih mehanizama i instrumenata itd.  Ovaj izveštaj ukratko opisuje ove tehnike, a nakon opisa sledi jedan ili više najupečatljivijih primera. Kako bi se napravila veza is a privatnim sektorom, deo istraživanja je posvećen spisku indikatora rizika koji je rezultat primera. Ovi indikatori mogu pomoći finansijskim institucijama i drugima koji su uključeni u poslovanje sa nekretninama prilikom upoznavanja i praćenja novih i postojećih klijenata kao i prilikom izrade analize rizika.
4. Ovaj projekat je identifikovao tri oblasti koje izgledaju posebno osetljive na pranje novca koje obuhvata sektor nekretnina, i zbog toga su pogodne za dalje razmatranje. U skoro svim primerima, novčane transakcije za kanalisanje novca korišćene su u nekom momentu. Takođe, izgleda da su tržišta u razvoju ranjivija kada je u pitanju zloupotreba sektora nekretnina. Zbog rasta hartija od vrednosti osiguranih nekretninama na svim svetskim tržištima, kao i zbog razvoja fondova za investiranje u imovinu, spektar opcija za investiranje u nekretnine se takođe povećao.  Ovaj efekat nije prošao neprimećen na tržištima u razvoju. Transakcije za pranje nova mogu se lako prikazati kao prave trgovinske transakcije među velikim brojem transakcija do kojih dolazi. Ono što komplikuje problem je činjenica da manje razvijene ekonomije nemaju prosečnu tržišnu cenu nekretnina, već cene variraju u zavisnosti od oblasti. Kako bi se kompletirala transakcija, u nekom trenutku je neizbežno uključiti pravnog stručnjaka. Primeri su pokazali da se ova kategorija, kada nije obuhvaćena obavezama sprečavanja pranja novca, često pokazuje kao najslabija karika u procesu.
5. UVOD: PRIRODA SEKTORA NEKRETNINA
6. Sektor nekretnina zahteva detaljnije razmatranje zbog velikog obima novčanih transakcija, značajnog društvenog uticaja i zbog broja slučajeva u kojima je otkriveno pranje novca, a ponekad i finansiranje terorizma i utaja poreza.
 Zloupotrebe u ovom sektoru takođe imaju neželjene efekte na političku, ekonomsku i institucionalnu stabilnost. Osim toga, zbog međunarodne prirode tržišta nekretninama, često je veoma teško identifikovati transakcije koje su namenjene pranju novca ili finansiranju terorizma.
7. Imajući u vidu da je prodaja ili kupovina nekretnine jedna od najvećih transakcija koju porodica ili pojedinac obavi, promene cena nekretnina može imati značajan uticaj na razmišljanja potencijalnih kupaca ili prodavaca.  Fluktuacije cena nekretnina imaju uticaj na odluku gde živeti i raditi, pored toga što imaju uticaj na neto vrednost vlasnika. Osim toga, vrednost nekretnina utiče i na cenu stanarina i taj efekat se vidi i na distribuciji bogatstva između stanodavaca i stanara. Konačno, cene nekretnina značajno utiču na građevinsku industriju. Kada se svi ovi faktori uzmu zajedno, sugerišu da fluktuacije cena nekretnina mogu da utiču na ekonomsku aktivnost i stabilnost cena uticajem na ukupnu ponudu i potražnju, distribuciju prihoda, kao i na odluke koje domaćinstva donose u vezi sa svojim dugovima.

8. U svakom slučaju, teško je pratiti i objasniti varijacije u cenama nekretnina zbog nedostatka pouzdanih i jednoobraznih informacija. Tržišta nekretnina su geografski segmentirana i brojni su faktori koji oblikuju lokalne cene nekretnina. Zato je važno razumeti faktore koji utiču na cene na tržištu nekretnina.
9. Postoji komercijalno i rezidencijalno tržište nekretnina, i nekretnine na obe vrste tržišta mogu da se prodaju i kupuju, njima može da se upravlja ili da se razvijaju.  Nedavno su se pojavili novi investicioni instrumenti, uključujući fondove za investicije u imovinu (PIF) i fondove za investicije u nekretnine (REIT). Takvi instrumenti omogućavaju prosečnim građanima da investiraju na tržištu-što je nekad bilo moguće samo za bogate- i da kreiraju diversifikovani portfelj.
10. Investiranje u sektor nekretnina nudi prednosti kako građanima koji poštuju zakon tako i onima koji hoće da zloupotrebe te investicije u kriminalne svrhe. Nekretninama se vremenom povećala vrednost i mnoge zemlje nude podsticaje za kupce uključujući subvencije države i poreske olakšice. Međutim, najvažnija osobina koju zloupotrebljavaju kriminalci je ta što sektor nekretnina može da posluži za prikrivanje pravog izvora novca i identiteta (stvarnog) vlasnika nekretnine, što su dva ključna elementa pranja novca.
11. Zato je sektor nekretnina od izuzetne važnosti za ekonomiju uopšte a posebno za finansijski sistem. Široko rasprostranjena upotreba mehanizama koji domaćinstvima omogućavaju pristup na tržište nekretnina, eliminacija ličnih ograničenja u vlasništvu nekretnina, ekonomski razvoj i rast turizma u mnogim regionima doveli su do eksponencijalnog rasta broja finansijskih transakcija povezanih sa nekretninama. Veliki broj mogućnosti zloupotrebe ovih procesa omogućava osumnjičenim kriminalcima da se integrišu i da uživaju u nelegalno stečenom novcu.
11. Kroz implementaciju međunarodnih standarda poslednjih godina, države su usvojile različite mere u svojim finansijskim sektorima - što između ostalog obuhvata banke i kreditne zadruge - kako bi sprečile pranje novca i finansiranje terorizma. Zbog tendencije da se kriminalne aktivnosti pomeraju ka drugim finansijskim/ekonomskim oblastima koje možda imaju manje formalni nadzor ili manji potencijal za otkrivanje, države bi trebalo da razmotre proširenje mera za sprečavanje pranja novca i finansiranje terorizma na druge oblasti ukoliko žele da uspešno odgovore na ovu pretnju. Što se tiče sektora nekretnina, to bi svakako obuhvatalo ključne igrače kao što su agenti, pravni savetnici i notari.
OSNOVNE TEHNIKE
12.
U cilju zloupotrebe sektora nekretnina, na raspolaganju su brojne tehnike, metodi, mehanizmi i instrumenti
. Mnoge od ovih metoda su po sebi nelegalni; međutim, neke od njih se mogu smatrati savršeno legalnim postupcima kad nisu povezani sa pranjem novca i finansiranjem terorizma (ili ukoliko se ta povezanost ne može otkriti).  Kroz ispitivanje ovih primera pranja novca i finansiranja terorizma, ova studija je identifikovala niz uobičajenih metoda i grupisala ih prema vrsti ili “tipologiji”.
· Korišćenje složenih kredita i pozajmica.
· Angažovanje nefinansijskih profesionalaca.
· Upotreba korporativnih mehanizama.
· Manipulacije prilikom procene ili vrednovanja nekretnina
· Upotreba monetarnih instrumenata.
· Upotreba hipotekarnih kredita.
· Korišćenje investicionih šema i finansijskih institucija.
· Korišćenje nekretnina za prikrivanje novca stečenog nelegalnim aktivnostima
Tipologija 1: Složeni zajmovi i finansiranje kredita
13.
Pozajmice među firmama postale su instrument koji se često koristi za prikupljanje novca. Lakoća kojom se uzimaju takve pozajmice čini ih popularnim kod šire javnosti. Oni se takođe koriste i u sektoru nekretnina. Kada se neki instrument često koristi, postoji mogućnost njegove zloupotrebe. U zavisnosti od načina na koji je pozajmica strukturisana, otkrivene su dve različite šeme.
Sopstvene pozajmice
14.
Obaveštajni i policijski podaci ukazuju da sopstvene pozajmice koriste osumnjičeni kriminalci za kupovinu imovine- bilo direktno ili indirektno- putem kupovine udela u fondovima za investicije u nekretnine. U suštini, osumnjičeni kriminalci sami sebi pozajmljuju novac, stvarajući privid da je novac legalan i da potiče od stvarne poslovne aktivnosti. Svrha pozajmice je da izvoru novca obezbedi legitimitet i da prikrije pravi identitet strana u transakciji ili pravu prirodu finansijske transakcije povezane sa
njom.

Studija slučaja 1.1: Sredstva od trgovine narkoticima oprana kroz nekretnine
(Predikatno krivično delo: pranje novca, falsifikovan ugovor o pozajmici)
Neko lice osnovalo je tri firme. Za jednu firmu poseduje akcije koje glase na donosioca. Kako bi prikrio povezanost sa firmama, koristi nominalnog vlasnika i lica i firme koje vrše usluge za treća lica
 kao pravni zastupnici.    Za svaku firmu pravni zastupnici otvaraju račune u bankama i to kod tri različite banke u različitim državama. Ovo lice koristi tri firme da uspostavi šemu za sopstvenu pozajmicu kako bi prebacilo, raslojilo i integrisalo novac stečen kriminalom. Zatim je pomešao novac stečen kriminalom sa novcem koji potiče od legalnih aktivnosti jedne od svojih firmi.
Zatim nominalni vlasnik kupuje nekretnine. Kako bi finansirao transakciju, ugovorio je pozajmicu između dve firme.
Detaljnija verzija ove šeme (uz opis svih koraka u procesu) nalazi se u Prilogu C.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Izvor sredstava korišćenih za finansiranje kupovine nekretnina bio je iz inostranstva, posebno iz of-šor zona i država sa strogim pravilima o čuvanju bankarske tajne.
· Zajmodavac i of-šor kompanija nisu imali direktne veze sa zajmoprimcem
· Finansijska institucija nije bila uključena u pozajmicu.
· Nije bilo ugovora o pozajmici između zajmodavca i zajmoprimca.
· Ugovor o pozajmici je bio pravno nevažeći.
· Informacije u ugovoru o pozajmici su netačne ili nedosledne.
· Uslovi ugovora su neobični (na primer, nije potrebno obezbeđenje).
· Nema plaćanja kamate ili otplate glavnice
· Praćenje transakcija od strane finansijskih institucija pokazalo je upotrebu čekovnih računa sa kojih se sredstva podižu na zahtev, preko kojih su uplate iz inostranstva odmah prebacivane u inostranstvo bez logičnog razloga.
Izvor: Holandija.
Paralelne pozajmice
15. Kao i sopstvene pozajmice, i paralelne pozajmice su poznate po tome što se koriste u šemama za pranje novca kupovinom nekretnina. U ovom slučaju, finansijska institucija pozajmljuje novac na osnovu obezbeđenja koji daje zajmoprimac na uobičajen način. Međutim, obezbeđenje za pozajmicu koje se predstavlja finansijskoj instituciji potiče od kriminalnih ili terorističkih aktivnosti. Iako su finansijske institucije dužne da obelodane postojanje ovakvog novca, postoje situacije kada ova analiza sadrži nedostatke. Slučajevi kada obezbeđenje pozajmice nije navedeno u ugovoru o pozajmici ili kada postoje nepouzdane informacije u vezi sa prirodom, lokacijom i vrednošću obezbeđenja otežavaju prepoznavanje ovakvih pozajmica.

Studija slučaja 1.2: Paralelne pozajmice koje se koriste za pranje novca
(Predikatno krivično delo: Falsifikovan ugovor o pozajmici, pre svega nepominjanje obezbeđenja pozajmice i pranje novca)
Neko lice osnuje dve firme u različitim zemljama. Kako bi prikrilo povezanost sa firmama, koristi nominalnog vlasnika i lica i firme koje vrše usluge za treća lica kao pravni zastupnici.    Jedna od osnovanih firmi, koju predvodi nominalni vlasnik, poseduje nekretnine koje donose prihod od iznajmljivanja. Lice koristi paralelnu pozajmicu kako bi svoj kriminalom stečeni novac iskoristio za investiranje u nekretnine. Zatim ugovara bankarsku garanciju između dve banke u slučaju nemogućnosti otplate pozajmice. Banka je voljna da obezbedi bankarsku garanciju sa založenim depozitom jedne od njegovih firmi kao obezbeđenjem. Novac položen kao depozit rezultat je kriminalnih aktivnosti.
Detaljnija verzija ove šeme (uz opis svih koraka u procesu) nalazi se u Prilogu C.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
•     U ugovoru o pozajmici nema informacija o obezbeđenju pozajmice.

· Obezbeđenje pozajmice nije dovoljno.
· Davalac obezbeđenja i druge strane uključene u pozajmicu nisu poznate.

· Zajmodavac nije spreman da dostavi informacije o identitetu davaoca obezbeđenja odnosno stranama uključenim u pozajmicu.
· Kompleksna priroda pozajmice nije opravdana.
· Došlo je do neočekivanog neotplaćivanja pozajmice.
Izvor: Holandija.
Tipologija 2: Uloga nefinansijskih stručnjaka
16. Istraživanje je pokazalo da kada država počne da preduzima mere protiv neke metode pranja novca, te aktivnosti počinju da koriste druge metode. To delimično pokazuje činjenicu da agresivnije akcije sprovođenja zakona povećavaju rizik od otkrivanja i povećavaju ekonomsku cenu korišćenja ovih metoda.
17. Stručnjaci FATF-a primetili su poslednjih godina da su perači novca sve više prinuđeni da osmišljavaju komplikovane šeme kako bi izbegli kontrole. To često podrazumeva i tražnju za stručnjacima kao što su advokati, poreski savetnici, računovođe, finansijski savetnici, notari kako bi osmislili takvu strukturu da nelegalan novac može da prođe neopaženo. Ovi stručnjaci deluju kao čuvari sistema tako što omogućavaju pristup međunarodnom finansijskom sistemu i, svesno ili ne, mogu da olakšaju skrivanje pravog porekla novca.

Pribavljanje pristupa finansijskim institucijama  preko čuvara sistema
18. Brojni slučajevi su pokazali da su kriminalci i teroristi angažovali nefinansijske stručnjake kao pristup finansijskim institucijama. To je od posebne važnosti tokom postupka utvrđivanja podobnosti za dobijanje hipotekarnog kredita, otvaranje računa u banci, ugovaranje drugih finansijskih proizvoda, kako bi se dogovoru dao veći kredibilitet. Takođe je dokumentovano da se računi u banci otvaraju na ime nefinansijskih stručnjaka kako bi oni vršili razne transakcije u ime kriminalaca. Primeri obuhvataju deponovanje gotovine, izdavanje i unovčavanje čekova, slanje i primanje međunarodnih transfera novca, itd. direktno kroz tradicionalni štedni račun ili indirektno kroz korespondentski račun.

Studija slučaja 2.1: Zloupotreba agenta za nekretnine u cilju pristupa finansijskoj instituciji, moguća veza sa finansiranjem terorizma
(Predikatno krivično delo: (sumnja na finansiranje terorizma)

Ovlašćeno lice trusta osnovanog u of-šor zoni dolazi kod agenta za nekretnine kako bi kupilo nekretninu u Belgiji.
Agent se raspituje kod banke da li postoji mogućnost dobijanja kredita. Banka odbija da odobri kredit jer angažovanje trusta i nefinansijskog stručnjaka izgleda kao namerno da bi se prikrio identitet stvarnog vlasnika. Banka podnosi Izveštaj o sumnjivim transakcijama.

Nakon analize Uprave za sprečavanje pranja novca, jedan od članova upravnog odbora trusta povezan je sa bankom za koju postoji sumnja da ima veze sa terorističkom organizacijom.

Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: nekretnine, kredit.
· Mehanizmi: agent za nekretnine, banka, trust.
· Tehnike: Klijent iz of-šor zone, klijent koji nije vlasnik računa, fizičko lice posrednik, visoko rizična zemlja, kredit, kupovina nekretnine.
· Iskorišćena prilika: Korišćenje trusta i angažovanje nefinansijskog stručnjaka očigledno je sprovedeno u cilju prikrivanja identiteta stvarnog vlasnika.
Izvor: Belgija, 2003.
Pomoć pri kupovini ili prodaji nekretnina
19. Nefinansijske stručnjake kao što su notari, agenti za prodaju nekretnina, itd. ponekad angažuju osumnjičeni kriminalci zbog njihove centralne uloge u izvršenju transakcija sa nekretninama. Njihova profesionalna uloga često ih dovodi u poziciju da obavljaju razne aktivnosti koje ih stavljaju u idealnu poziciju da otkriju pranje novca ili finansiranje terorizma.
20. Međutim, do nedavno, ovi profesionalci nisu bili u obavezi prema međunarodnim standardima da prijavljuju sumnjive aktivnosti svojim nacionalnim upravama za sprečavanje pranja novca. U nekim zemljama u kojima nefinansijski stručnjaci imaju obaveze prema zakonu o sprečavanju pranja novca, ovi sistemi su još uvek u početnim fazama implementacije
, tako da nivo saradnje i delotvornosti prijavljivanja sumnjivih transakcija još uvek nije detaljno testiran. . Pojavili su se i operativni problemi. U nekim slučajevima, problemi su rezultat teškoća u centralnom prikupljanju informacija koje stiži od raznih državnih institucija, a u nekim slučajevima problemi potiču od razlika u pravnim sistemima među državama (na primer između zemalja sa običajnim i kontinentalnim pravom).
21. Nekoliko slučajeva je otkrilo da uloga nefinansijskih stručnjaka može biti značajna u otkrivanju nelegalnih aktivnosti. Postoje primeri notara i beležnika koji su otkrili nepravilnosti prilikom potpisivanja dokumenata o prenosu prava na imovinu (na primer, korišćenje različitih imena ili insistiranje na plaćanju značajnog dela troškova u gotovom). Drugi primeri obuhvataju kupovinu zemljišta namenjenog za rezidencijalnu gradnju da bi se kasnije preko pravnog lica izvršila prenamena zemljišta za komercijalnu gradnju. Zato su stručnjaci koji rade sa sektorom nekretnina u poziciji da budu ključni igrači u otkivanju šema koje se koriste kako bi se prekrio pravi izvor, vlasništvo, lokacija ili novac koji se stiče na nelegalan način, kao i firme uključene u ovakve transakcije.
Studija slučaja 2.2: Angažovanje notara prilikom kupovine nekretnine
(Predikatno krivično delo: pranje novca od strane organizovanog kriminala)
Čovek iz istočne Evrope radio je pod lažnim imenom kao direktor kompanije za koju je otvorio račun kod belgijske banke. Transferi novca dolazili su iz inostranstva, uključujući i neke po uputstvima “jednog našeg klijenta”.
Novac se zatim koristio za izdavanje čekova notaru radi kupovine nekretnine. Pažnju notara privukla je činjenica da je neko vreme nakon kupovine kompanija otišla u svojevoljnu likvidaciju, a da je ono lice otkupilo nekretninu od kompanije za iznos koji je bio znatno iznad prvobitne cene. Na ovaj način lice je uspelo da ubaci novac u finansijski sistem u iznosu koji odgovara početnoj ceni plus kapitalna dobit. Na ovaj način lice je moglo da koristi poslovni račun, kupi nekretninu, transakcije preko granice i novčane transakcije za pranje novca koji, prema policijskim izvorima, potiče od aktivnosti povezanih sa organizovanim kriminalom.
Očigledno je firma osnovana samo privremeno i kao maska u cilju obavljanja transakcije sa nekretninom.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
•
Instrumenti: ček, transfer novca, nekretnine
· Mehanizmi: notar, banka.
· Tehnike: poslovni račun, kupovina nekretnine, prekogranične transakcije, dolazni transfer novca, preprodaja nekretnina, nepoznat izvor.
· Iskorišćena prilika: angažovanje notara prilikom kupovine nekretnine. Pošto račun kompanije nije korišćen ni za jednu drugu transakciju, može se zaključiti da je firma osnovana samo da bi se obavila transakcija u vezi sa nekretninom.
Izvor: Belgija, 2003.
Računi poverenika
22.
Račun poverenika
 je odvojeni bankovni račun, koji treća strana poseduje u ime druge dve strane koje su uključene u transakciju.  Sredstva drži poverenik dok ne dobije određena uputstva, ili dok se ne ispune određene obaveze. Račun poverenika se može na primer koristiti tokom prodaje kuće. Ukoliko postoje bilo kakvi uslovi povezani sa prodajom, kao što je inspekcija, kupac i prodavac se mogu složiti da koriste račun poverenika. U ovom slučaju, kupac bi deponovao potrebnu sumu na račun poverenika kojim upravlja treća strana. Ovo garantuje prodavcu da je kupac u stanju da izvrši plaćanje. Kada se ispune uslovi prodaje, poverenik prebacuje novac prodavcu a prava nad svojinom prelaze na kupca.
Studija slučaja 2.3: Korišćenje advokata prilikom finansijskih transakcija.
(Predikatno krivično delo: distribucija narkotika)
Istraga protiv jednog lica otkrila je da je advokat koji je postupao u njegovo ime bio prilično umešan u pranje novca kroz transakcije sa nekretninama i druge.
Advokat je organizovao posredovanje u kupovini kuće i sproveo strukturisane transakcije u pokušaju da izbegne otkrivanje. Advokat je otvorio račune poverenika za lice protiv koga se vodi istraga i pobrinuo se da se strukturisana plaćanja koriste za kupovinu nekretnina i otplatu hipoteka.
Neke nekretnine su kupljene za rođake lica protiv koga se vodi istraga, bez obzira što advokat nije imao nikakvih poslova sa njima. Advokat je takođe savetovao ovo lice o akcijama koje treba da kupi, i primio je strukturisane uplate na svoj račun poverenika.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: gotovinski depozit, nekretnine.
· Mehanizmi: advokat, računi poverenika
· Tehnike: Strukturisane gotovinske transakcije, otvaranje računa poverenika radi kupovine nekretnina i otplatu hipoteka, kupovina nekretnina u ime glavnog osumnjičenog.
· Iskorišćena prilika: Advokat otvara račun poverenika u ime glavnog osumnjičenog radi kupovine nekretnina, otplate hipoteka, kao i radi kupovine akcija da bi se izbeglo otkrivanje. U nekim slučajevima nekretnine su kupovane u ime rođaka glavnog osumnjičenog lice.
Izvor: Australija.
Upravljanje kompanijama
23.
Postoje dokumentovani slučajevi da su perači novca i finansijeri terorizma kontaktirali sa nefinansijskim stručnjacima ne samo da bi osnovali pravna lica, već i da bi upravljali ovim kompanijama.  U tom kontekstu, ovi profesionalci su verovatno bili generalno svesni da imaju aktivnu ulogu u pranju novca. To što imaju pristup finansijskim podacima kompanije i direktnu ulogu u finansijskim transakcijama čini gotovo nemogućim tvrdnje da nisu svesni svoje umešanosti.
Studija slučaja 2.4: Zloupotreba računa klijenta notara
(Predikatno krivično delo: sumnja na trgovinu narkoticima)
Kompanije je kupila nekretninu korišćenjem računa klijenta notara. Osim velikog broja čekova koji su redovno unovčavani ili izdavani, koji su na prvi pogled bili povezani sa poslovnim aktivnostima notara, postojali su razni transferi na njegov račun od strane kompanije.
Korišćenjem računa kompanije i računa notara, novac se prao investiranjem u nekretnine u Belgiji, a veze između pojedinca i kompanije bile su prikrivene kako bi se izbegla sumnja.
Policijski izvori su otkrili da je jedini akcionar ove kompanije poznati trgovac narkoticima.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: ček, gotovina, transfer novca, nekretnine
· Mehanizmi: notar, banka.
· Tehnike: Račun posrednika, kupovina nekretnine, dolazni transfer novca.
· Iskorišćena prilika: Korišćenjem računa kompanije i računa notara, novac se prao investiranjem u nekretnine u Belgiji, a veze između pojedinca i kompanije bile su prikrivene kako bi se izbegla sumnja.
Izvor: Belgija, 2002.
Tipologija 3: Korporativni mehanizmi
24. Korporativni mehanizmi – tj. pravna lica svih vrsta i razni pravni aranžmani (trustovi na primer)
 – često su se zloupotrebljavali u cilju prikrivanja vlasništva, svrhe, aktivnosti i finansiranja povezanog sa kriminalnim aktivnostima. I zaista, ta praksa je toliko uobičajena da se čak čini da je široko raširena u slučajevima pranja novca. Zloupotreba ovih pravnih lica izgleda da je najveća i poreskim rajevima, zonama slobodne trgovine i u zemljama koje imaju snažnu reputaciju čuvanja bankarske tajne; međutim ona može da se desi na bilo kom mestu gde se netransparentnost korporativnih mehanizama može iskoristiti.
25. Osim prikrivanja identiteta stvarnih vlasnika imovine ili porekla ili destinacije novca, ovi korporativni mehanizmi takođe se ponekad koriste u kriminalnim šemama kao izvor legalnog prihoda. Osim lažnih kompanija, postoje druge specijalizovane kompanije koje se bave savršeno legalnim poslovnim aktivnostima koje su u vezi sa nekretninama, a koje se ponekad zloupotrebljavaju u svrhu pranja novca.  Ovaj aspekt ilustruje činjenica da se na primer koriste građevinske kompanije ili kompanije za upravljanje. Korišćenje korporativnih mehanizama dalje je olakšano ukoliko kompaniju u potpunosti kontroliše ili poseduje kriminalac.
Of-šor kompanije

26.
Pravna lica osnovana u jednoj zemlji, ali u suštini korišćena od strane lica u drugoj zemlji, koja ne kontrolišu ili administriraju fizička ili pravna rezidentna lica, i koja nisu predmet nadzora, lako se mogu zloupotrebiti u transakcijama pranja novca. Mogućnosti identifikovanja stvarnog vlasnika ili porekla novca ponekad su ograničene. U ovakvim slučajevima, učesnici sa nečasnim namerama imaju i dodatnu prednost u vidu zaštite bankarske tajne.
Studija slučaja 3.1: Korišćenje of-šor kompanije za kupovinu nekretnine
(Predikatno krivično delo: sumnja na kršenje zakona u vezi sa stečajem)
Banka je poslala izveštaj o licu čiji je račun bio dugo vremena neaktivan da bi odjednom na njega bilo izvršeno nekoliko gotovinskih uplata i transfera iz inostranstva. Novac se zatim koristio za izdavanje čekova notaru radi kupovine nekretnine.
Izgleda da je treća strana koja je bila umešana imala veze sa kompanijom koja je nesolventna, i na ovaj način pokušavala da kupi nekretninu sa namerom da izbegne svoje poverioce.
Krajnji kupac nekretnine nije bilo to fizičko lice već jedna of-šor kompanija. Lice koje je bilo umešano prvo je kupilo nekretninu na svoje ime a zatim je prenelo na pomenutu of-šor kompaniju.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: gotovina, transfer novca, nekretnine
· Mehanizmi: notar, banka.
· Tehnike: lični račun, kupovina nekretnine, privremeni račun, dolazni transfer novca, transakcije sa of-šor zonama.
· Iskorišćena prilika: korišćenje of-šor kompanije za kupovinu nekretnine. Izgleda da je treća strana koja je bila umešana imala veze sa kompanijom koja je nesolventna, i na ovaj način pokušavala da kupi nekretninu sa namerom da izbegne svoje poverioce.
Izvor: Belgija, 2002.
Pravni aranžmani  
27. Korišćenje nekih pravnih aranžmana kao što su trustovi može imati važnu ulogu u pranju novca. Pod određenim okolnostima ovi pravni aranžmani mogu prikriti identitet stvarnog vlasnika pored porekla odnosno destinacije novca
28. Priroda odnosno struktura pojedinih trustova može dovesti do nedostatka transparentnosti i omogući zloupotrebe:

· Pojedini trustovi mogu postojati a da ne postoji pisani dokument o njegovom osnivanju.
· Iako može postojati pravo koje definiše trust, u nekim slučajevima ne mora da identifikuje deponenta odnosno posebnog korisnika.
· Može da se desi da ne postoji obaveza registrovanja odluka koje se tiču upravljanja trustom i možda ih nije moguće nikom otkriti u pisanom obliku.
· Kod nekih vrsta trustova, kao što su diskrecioni trustovi, korisnik se može imenovati ili promeniti u svakom trenutku, što omogućava čuvanje identiteta korisnika u svakom trenutku do momenta prenosa vlasništva nad sredstvima.
· Trustovi osnovani radi zaštite sredstava mogu zaštititi deponenta od odluka o zamrzavanju ili zapleni tih sredstava.
· Trustovi se mogu osnovati radi upravljanja akcijama kompanije, i mogu otežati utvrđivanje identiteta stvarnih korisnika sredstava kojima trustovi upravljaju.
· Neka zakonodavstva mogu ekspresno zabraniti zamrzavanje ili zaplenu sredstava koja se drže u okviru trusta.
· Određene klauzule koje se obično nazivaju spasonosne klauzule, omogućavaju da se zakon, koji reguliše trustove, automatski promeni u slučaju određenih okolnosti. Takve klauzule omogućavaju da se sredstva u trustu zaštite od zakonskih mera. 
29.
Ove okolnosti mogu stvoriti značajne prepreke organima zaduženim za sprovođenje zakona o sprečavanju pranja novca i finansiranju terorizma- posebno u vezi sa međunarodnom saradnjom, čime se značajno usporava proces prikupljanja informacija i dokaza u vezi sa postojanjem trusta i identifikovanjem njegovog stvarnog korisnika. U ovim okolnostima može biti veoma teško, ukoliko ne i nemoguće, da banka ili neka druga finansijska institucija postupi u skladu sa politikom “upoznaj svog klijenta” u zemlji ili na teritoriji na kojoj se nalazi.

Studija slučaja 3.2: Korišćenje trustova za kupovinu nekretnine
(Predikatno krivično delo: sumnja na tešku poresku prevaru)

Advokatska kancelarija osnovala je dva trusta u of-šor zoni. Ovlašćeno lice trusta je dobilo zahtev da primi dve uplate u korist banke kako bi se izvršila kupovina nekretnine. Komunikacija između trustova i njihovog ovlašćenog lica uvek se odvijala preko advokatske kancelarije. Izgleda da je trust korišćen kako bi se sakrio identitet stvarnih korisnika.

Informacije do kojih je došla Služba za sprečavanje pranja novca otkrile su da su korisnici trustova lica A i B, koji su bili menadžeri u dvema kompanijama osnovanim u Belgiji i koji su bili predmet istrage zbog osnovane sumnje da su počinili krivično delo poreske prevare. Deo sredstava u ovim trustovima možda je poticao od kriminalne aktivnosti kompanija.

Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
• • •

•

Instrumenti: transferi novca, nekretnine.
Mehanizmi: advokat, trust, banka.
Tehnike: račun poverenika, kupovina nekretnine, pravno lice vrši transakciju, of-šor i dolazni transfer novca.
Iskorišćena prilika: korišćenje trustova za kupovinu nekretnine. Trustovi su korišćeni radi prikrivanja identiteta stvarnih vlasnika.
Izvor: Belgija, 2005.
Lažne kompanije
30. Lažna kompanija je kompanija koja je osnovana, ali koja nema značajnu imovinu ili aktivnosti, ili je to pravno lice koje nema aktivnosti u zemlji u kojoj je registrovano. Lažne kompanije mogu biti osnovane u mnogim zemljama, uključujući i of-šor zone i poreske rajeve. Osim toga, njihove vlasničke strukture mogu imati razne oblike. Akcije može posedovati fizičko ili pravno lice, i to mogu biti akcije na donosioca ili na ime. Neke lažne kompanije mogu biti osnovane za jednokratnu upotrebu ili mogu imati samo jednu vrstu sredstava. Neke druge mogu biti osnovane u različite svrhe i mogu posedovati različita sredstva, što olakšava mešanje legalnih i nelegalnih sredstava.
31. Potencijal za anonimnošću je ključni faktor u korišćenju lažnih kompanija. Mogu se koristiti radi prikrivanja identiteta fizičkih lica koji su stvarni vlasnici ili koji kontrolišu kompaniju.
 Pre svega, praksa koja se tiče oblika akcija, bilo da su korporativne, na ime ili na donosioca, zajedno sa nedostatkom saradnje na prikupljanju informacija, predstavlja veliki izazov prilikom utvrđivanja krajnjeg stvarnog vlasnika. 
Studija slučaja 3.3: Korišćenje lažne kompanije za kupovinu nekretnine
Ova šema je obuhvatala kupovinu nekretnine koja je zatim prodata po višoj ceni vlasnicima iz senke. U ovom slučaju, finansijski posrednici obavestili su službu za sprečavanje pranja novca samo o iznosu transfera. Da bi se takvi slučajevi otkrili i istražili bilo je neophodno pribaviti informacije od relevantnih “čuvara sistema”, posebno od agenata za prodaju nekretnina.
Ovaj slučaj, koji je istraživala ukrajinska služba za sprečavanje pranja novca, počela je tako što je revizor kupca nekretnine poslao izveštaj o sumnjivoj transakciji. Informacije je zatim stigla iz registra vlasnika nekretnina.
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Lice P kupilo je zgradu u glavnom gradu Ukrajine.
Lice K – prvi vlasnik;
Gospodin T – prvi kupac;
Lice B – sledeći kupac. Dogovor je poništen za 3 meseca;
Lice R – novi kupac.
Sumnja u vezi sa transakcijom nastala je iz sledećih razloga:
Prodajna cena zgrade je bila 10 puta veća neko kupovna cena 3 dana kasnije.
Kupovna cena za gospodina T utvrđena je na proceni državnog registra nekretnina.
Prodajna cena zasnovana je na proceni privatnog stručnjaka iz kompanije C.
Gospodin T nije imao svoj novac. Morao bi naporno da radi 200 godina kako bi stekao sumu od
USD 500 000 kroz svoj legalni prihod. Bez obzira na to, na dan plaćanja gospodin T je primio novac od lica B
kao avans za tu istu zgradu.
Za tri meseca, dogovor sa B je poništen i zgrada je prodata licu P za USD 5,9 miliona. Između T, B i S postoje bliske veze kao što je prikazano na slici. Postojala je velika verovatnoća da  u transakcije prema gospodinu T obavljane kako bi se vršilo pranje novca u iznosu od USD 5,4 miliona.
Izvor: MONEYVAL (Ukrajina).
Kompanije za upravljanje nekretninama
32. Prilikom upotrebe sektora nekretnina, kupovina ili izgradnja nekretnina je najčešće korišćeni način kojim kriminalci izvode transakcije. Međutim, nekretnine koje se kupuju ili grade korišćenjem ilegalnih sredstava mogu se kasnije izdavati kako bi se obezbedio prividno legalni izvori novca kako bi se prikrilo kretanje sredstava između različitih zemalja (na primer, zakupac i stanodavac se nalaze u različitim zemljama).
33.
U slučajevima kada kriminalna grupa poseduje ili kontroliše kompaniju, mogući način korišćenja nekretnina za pranje novca je mešanje novca legalnog porekla od iznajmljivanja sa nelegalnim novcem. To se tada čini da je rezultat legitimnog profita kompanije. U drugim slučajevima, kriminalci koriste usluge upravljanja nekretninama kako bi stvorili privid legalnosti transakcija koje realizuju. Ti slučajevi pokazuju aktivno učešće kompanija za upravljanje nekretninama u kriminalnim aktivnostima. Nivo njihovog učešća može veoma da varira kako u vrsti nekretnine koja je obuhvaćena tako i u načinu zloupotrebe kompanije. Kompanija može biti integralni deo organizovane kriminalne grupe ili može obezbeđivati deo kriminalne poslovne aktivnosti, pre svega
pranje novca.

Studija slučaja 3.4: Korišćenje kompanija za upravljanje nekretninama
(Predikatno krivično delo: sumnja na prevaru)
Služba za sprečavanje pranja novca primila je izveštaj o sumnjivoj transakciji od notara A u vezi sa jednim od njegovih klijenata, licu B, strancu sa adresom u Belgiji, koji je u svojoj kancelariji osnovao kompaniju za izdavanje nekretnina.  Jedini direktor i akcionar ove kompanije bio je član porodice lica B, koji takođe živi u inostranstvu.
Ubrzo nakon osnivanja, kompanija kupuje nekretninu u Belgiji. Formalno prebacivanje vlasništva nad imovinom obavljeno je u kancelariji notara A. Nekretnina je plaćena preko računa notara A kroz nekoliko transfera, i ne od kompanije X već od druge strane kompanije o kojoj lice B nije dostavilo nikakve podatke. Osnivanje kompanije kojom upravlja član porodice i koja se bavi izdavanjem nekretnina i kojoj se plaćanja vrše od strane kompanije iz inostranstva prikrilo je vezu između porekla i destinacije novca.
Policijske informacije otkrile su da je lice poznato po finansijskim prevarama. Investicija u nekretnine očigledno je finansirana ovakvim sredstvima.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: gotovina, transfer novca, nekretnine
· Mehanizmi: notar, banka.
· Tehnike: poslovni račun, kupovina nekretnine, nerezident, nepoznat izvor.
· Iskorišćena prilika: Osnivanje kompanije kojom upravlja član porodice i koja se bavi izdavanjem nekretnina i kojoj se plaćanja vrše od strane kompanije iz inostranstva prikrilo je vezu između porekla i destinacije novca.
Izvor: Belgija, 2005.
Kompanije koje investiraju u nekretnine a ne trguju njima

34.
Nekoliko osobina ovih kompanija čini ih posebno ranjivima i podložnim zloupotrebama od strane kriminalaca. Prvo, često je veoma teško identifikovati pravog vlasnika ili onog koji kontroliše firmu. Drugo, kompanija se može lako osnovati bez minimalnog početnog kapitala i imovine.
Osim toga, ova lica se registruju samo u registru preduzetnika. Konačno, akcije takvih firmi se mogu prodati bez potvrde tako da se pravi vlasnik teško utvrđuje.

Studija slučaja 3.5: Zloupotreba kompanija koje investiraju u nekretnine ali ne trguju njima
(Predikatno krivično delo: sumnja na organizovane kriminalne aktivnosti)
Dve francuske kompanije kojima upravljaju dva lica rezidenta u zapadnoevropskim zemljama kupile su dve vredne nekretnine za značajnu sumu novca (više od 20 miliona EUR) i to jednim plaćanjem (ne iz kredita).
Analiza službe za sprečavanje pranja novca otkrila je da je stvarni vlasnik obe nekretnine rezident istočnoevropske zemlje. Dalja analiza je pokazala da je of-šor kompanija A prebacila preko SWIFT transakcije sredstva koja su korišćena za kupovinu nekretnina. Ova of-šor kompanija bila je veoma poznata po tome što ima akcije u kompaniji B registrovanoj u istoj zemlji iz koje je stvarni vlasnik nekretnina. Sama kompanija B je bila poznata po povezanosti sa organizovanim kriminalom. Analiza je takođe pokazala da su dva direktora iz investicionih kompanija u stvari viši rukovodioci iz kompanije B.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: nekretnine, jednokratno plaćanje.
· Mehanizmi: banka, société civile immobilière (SCI).
· Tehnike: kupovina nekretnine, francuski SCI i strane/of-šor firme kao posrednici, fizička lica povezana sa stvarnim vlasnikom, visoka vrednost.
· Iskorišćena prilika: Analiza službe za sprečavanje pranja novca otkrila je da su dva direktora francuske SCI bila povezana sa stvarnim vlasnikom preko kompanije koju poseduje stvarni vlasnik i u kojoj su njih dvojica bili na višim rukovodećim pozicijama
Izvor: Francuska, 2006.
Tipologija 4: Manipulacije prilikom procene ili vrednovanja nekretnina
35.
Manipulacije u vezi sa stvarnom vrednošću nekretnina obuhvataju precenjivanje ili potcenjivanje nekretnine nakon čega sledi niz prodaja ili kupovina. Vrednost imovine može biti teška za procenu, posebno u slučajevima koji se mogu smatrati netipčnim, kao što su hotelski kompleksi, golf tereni, konferencijski centri, tržni centri i kuće za odmor. Ova poteškoća još više olakšava manipulaciju takvom imovinom.
Precenjenost ili potcenjenost
36. Ova tehnika sastoji se od kupovine ili prodaje nekretnine po ceni koja je iznad ili ispod njene tržišne vrednosti. Ovaj proces bi trebalo da pobudi sumnju, kao i naknadna kupovina ili prodaja nekretnine uz neuobičajeni profit ili kupovina od očigledno povezanih učesnika.
37. Često korišćeni način je na primer osnivanje lažne kompanije za kupovinu nekretnine. Ubrzo nakon pribavljanja nekretnine, kompanije se dobrovoljno likvidiraju, a kriminalci zatim kupe nekretnine po ceni koja je znatno iznad prvobitne kupovne cene. To im omogućava da u finansijski sistem ubace neku sumu novca koja je jednaka prvobitnoj ceni plus kapitalni dobitak, čime mogu da prikriju poreklo novca.
Uzastopne prodaje i kupovine
38. U slučaju uzastopnih kupovina i prodaja, nekretnina se kupuje i prodaje u nizi transakcija, svaki put po višoj ceni. Primeri iz prakse pokazuju da ovakvi slučajevi najčešće obuhvataju prenamenu poljoprivrednog zemljišta na primer u građevinsko zemljište. Prodaja je zato fiktivna, a strane koje su uključene pripadaju istoj kriminalnoj organizaciji ili su nefinansijski stručnjaci u oblasti nekretnina koji implicitno znaju stvarnu svrhu transakcija ili neuobičajenih aktivnosti.
39. Osim što ovakvi slučajevi otežavaju otkrivanje stvarnog identiteta vlasnika nekretnine i pravog porekla novca korišćenog u transakciji, oni često imaju i značajan uticaj na poreski sistem jer generalno izbegavaju plaćanje poreza na kapitalnu dobit.
Studija slučaja 4.1: Angažovanje advokata prilikom kupovine nekretnine
(Predikatno krivično delo: sumnja na organizovane kriminalne aktivnosti)
Advokat je otvorio nekoliko kompanija istog dana (vlasništvo putem akcija na donosioca, čime se skriva identitet stvarnih vlasnika). Jedna od ovih kompanija kupila je zemljište koje je pripadalo neurbanizovanoj oblasti. Nekoliko nedelja kasnije, gradska vlast je izvršila prenamenu zemljišta tako da se može urbanizovati.
Advokat je došao u zemljišni registar i nizom aktivnosti prebacio vlasništvo parcele putem transfera hipotekarnih zajmova iz firmi u of-šor zonama.
Sa svakim prenosom nekretnine, cena zemljišta se povećavala. Učesnici u individualnim transakcijama su bile lažne kompanije koje je kontrolisao advokat. Konačno, hipoteka je otkazana čekom koji je izdao korespondentski račun. Ček je primila druga kompanija a ne ona koja se navodi kao sticalac na dokumentu (potpis čeka). Pošto je kompanija koristila jedino korespondentski račun, može se zaključiti da je kompanija samo paravan kreiran samo u svrhe vršenja transakcija nekretnina.
Nakon istrage saznalo se da je kupac i prodavac zapravo ista osoba: vođa kriminalne organizacije. Novac korišćen za transakcije je nelegalnog porekla (trgovina drogom). Osim toga, u postupku prenamene, otkrivene su i administrativne nepravilnosti i mito.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: čekovi i lažna plaćanja
· Mehanizmi: korespodentni račun.
· Tehnike: poslovni račun, kupovina nekretnine, prekogranične transakcije, dolazni transfer novca, preprodaja nekretnina, nepoznat izvor.
· Iskorišćena prilika: Angažovanje advokata prilikom kupovine nekretnine i realizacija transakcija preko korespodentnog računa. Pošto korespodentni račun kompanije nije korišćen ni za jednu drugu transakciju, može se zaključiti da je firma otvorila račun samo da bi se obavila transakcija u vezi sa nekretninom.
Izvor: Španija 2006.
Tipologija 5: Monetarni instrumenti
40. Korišćenje monetarnih instrumenata u transakcijama povezanim sa nekretninama tradicionalno se prvenstveno odnosi na korišćenje gotovine. Iako se metodi plaćanja stalno unapređuju, gotovina je i dalje jedan od glavnih načina pribavljanja i upotrebe sredstava u ranim fazama procesa, u mnogim slučajevima koji uključuju sredstva nezakonitog porekla.
41. Drugi monetarni instrumenti koje koriste kriminalci u svojim aktivnostima sa nekretninama su čekovi i transakcije putem mehanizama ili korespondentskog bankovnog računa.
Gotovina
42. Kupovina nekretnine velike vrednosti gotovinom jedan je od načina da se velike sume novca integrišu u legalni finansijski sistem. Neke države su zapazile da je na njihovoj teritoriji došlo do primetnog povećanja potražnje za novčanicama većih apoena, što nije u skladu sa povećanim korišćenjem drugih sredstava plaćanja među stanovništvom. Takođe, zapažene su specifične geografske i finansijske koncentracije potražnje i prekograničnog kretanja (specifične lokacije, banke, luke, itd.). Iako ta potražnja proističe iz razloga koji se ne mogu striktno smatrati pranjem novca ili finansiranjem terorizma, kao što su izbegavanje plaćanja poreza, utaja ili prevara, ipak je jasno da  sektor nekretnina može biti ključni faktor koji doprinosi povećanju ove potražnje u nekim državama, pošto crna ekonomija ima tendenciju rasta u toku procvata tržišta nekretnina.
43. Pored kupovine nekretnina, gotovina se koristi i pri razmeni stranih valuta i strukturiranju depozita. Uobičajeno je da se strukturišu gotovinske transakcije koje uključuju sredstva iz kriminalnih ili terorističkih izvora i da se zatim ta sredstva koriste za kupovinu, izgradnju ili renoviranje nekretnina. Kada se unapređena nekretnina konačno proda, ta transakcija ima prednost jer ju je teško, ili čak i nemoguće povezati sa određenom osobom ili kriminalnom aktivnošću.
44. Gotovina se takođe koristi u transakcijama pri iznajmljivanju ili finansijskom lizingu.
 Te procese  mogu iskoristiti osobe koje se bave pranjem novca ili terorizmom, kako bi obezbedile korišćenje nekretnine bez straha da će je izgubiti zbog zaplene ili zamrzavanja imovine, ukoliko nadležni organi otkriju njihovu kriminalnu aktivnost. Osim toga, mogu ih koristiti i kriminalci za izvršenje ugovora neposredno pred početak transakcije,  uz nadoknadu od lizing kompanije u vidu čeka, na primer, na taj način obezbeđujući transakciji izgled legitimnosti. Treba naglasiti da je ova analiza utvrdila da veliki deo tržišta ostaje u rukama pravnih lica koja su nezavisna od banaka i finansijskih institucija, a tako se stvaraju različiti kanali za sredstva i otežava istraga i analiza usled fragmentacije informacija.

Studija slučaja 5.1: Korišćenje gotovine za kupovinu nekretnine
(Predikatno krivično delo: trgovina drogom)

Kriminalna organizacija koja deluje u Americi i Evropi, oprala je sredstva dobijena od trgovine drogom zloupotrebom menjačnice i korišćenjem naizgled zakonitog poslovanja sa nekretninama u raznim državama. Kriminalna organizacija na čijem je čelu g. B, slala je kokain iz Južne Amerike u Evropu, krijući je u gumenim cilindrima koje su prevozili vazdušnim putem. Novac dobijen tom trgovinom prikupljen je u Evropi i poslat na isti način nazad preko Atlantika.

U latinoameričkoj državi 1, g. B je kupio postojeću menjačnicu, promenio njen naziv i postao glavni akcionar i generalni direktor iste. Kupovinom već osnovane finansijske institucije, kriminalna organizacija je izbegla stroge kontrole koje sprovode regulatorna tela u vezi sa osnivanjem i poslovanjem finansijskih subjekata.

U evropskoj državi 2, kriminalna organizacija je kupila trgovačke kompanije, oformila korporacije koje se bave nekretninama i kojima rukovode državljani latinoameričke države 1 i otvorila je bankovne račune u raznim finansijskim institucijama, predstavljajući kao svoju poslovnu aktivnost trgovinu dragim kamenjem, finansijsko posredovanje i poslovanje sa nekretninama, između ostalog.

Te kompanije su vršile neobične transakcije, kao što su gotovinske uplate u iznosima većim od 500.000 evra, koje prate nalozi za prenos u istom iznosu na račune u drugoj državi koji pripadaju menjačnici g. B u latinoameričkoj državi 1 i američkoj državi 2, navodno za investiranja u sektor nekretnina; novac je uplaćen u malim apoenima valute a identifikovana je i izvesna količina falsifikovanih novčanica.

Informacije dobijene u toku istrage otkrile su da je na račun menjačnice koji se nalazio u američkoj državi 2, u toku jedne i po godine uplaćeno više od 160 miliona američkih dolara.

Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
•
Slanje droge iz Amerike u  Evropu pomorskim putem i dopremanje gotovine istim putem.
•
Osnivanje kompanija koje se bave dragim kamenjem i nekretninama u Evropi, i kojima rukovode državljani latinoameričke države 1, sa ciljem pranja novca dobijenog trgovinom drogom.
· Kupovina postojeće menjačnice u latinoameričkoj državi 1, otvaranje niza bankovnih računa u latinoameričkoj državi 1, američkoj državi 2 i latinoameričkoj državi 3.
· Gotovinske uplate u iznosima većim od 500.000 evra u ime korporacija koje se bave nekretninama sa sedištem u Evropi, koje neposredno prate nalozi za prenos u istom iznosu na račune u drugoj državi koji pripadaju menjačnici g. B u latinoameričkoj državi 1 i američkoj državi 2, navodno za investiranja u sektor nekretnina.
· Informacije dobijene u toku istrage otkrile su da je na račun menjačnice koji se nalazio u američkoj državi 2, u toku jedne i po godine uplaćeno više od 160 miliona američkih dolara.
· Nema kontinuiteta u sredstvima na računima.
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Čekovi i transakcije 
 
45. Izvestan broj slučajeva otkrio je da kriminalci često koriste nešto što bi se moglo nazvati  čekovnim računima kako bi kanalisali velike iznose, obično nizom transakcija. U mnogim slučajevima svote se na ove račune u početku uplaćuju u gotovini, čekovima ili putem međunarodnih transfera novca. 
46. Novac nikada ne ostaje na računu dugo, brzina obrta sredstava je visoka, a ta sredstva se zatim koriste za kupovinu nekretnina.
47.  Za korišćenje ovih računa ne bi trebalo da postoji komercijalno ili ekonomsko opravdanje. Isto bi se moglo odnositi i na korespondentske račune, kada se koriste kao privremeni račun. Sumnja u zakonito korišćenje može biti opravdana kada je na računu visok promet, isti prima uplate isključivo putem transfera novca (MT 103 plus MT 202 poruke) ili čekova, i taj račun nema komercijalno ili ekonomsko opravdanje za takvo korišćenje.
48. Analiza računa u istraženim slučajevima  pokazala je da su isti često otvarani isključivo u svrhu vršenja transakcija i aktivnosti ovog tipa. Osnovni cilj tih aktivnosti bio je, bez izuzetka, prikrivanje istinskog porekla sredstava i njihovih vlasnika.
Studija slučaja 5.2: Korišćenje privremenog računa za kupovinu nekretnina i pranje sredstava dobijenih trgovinom ljudima
(Predikatno krivično delo: sumnja na trgovinu ljudima)
Sumnje banke  podstaklo je izdavanje bankarskog čeka po nalogu notara, po zahtevu stanovnika jedne azijske države, za kupovinu nekretnine. Analize transakcija na računu pokazale su da je račun primio nekoliko transfera od državljana azijskih zemalja koji žive u inostranstvu, i bio je poznat zbog istrage u vezi sa mrežom azijskih imigranata. (

Analiza je pokazala da je i od strane drugih državljana azijskih zemalja račun korišćen kao privremeni račun za kupovinu nekretnina.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: transferi novca, čekovi, nekretnine.
 
· Mehanizmi: notar, banka.
· Tehnike: lični račun, kupovina nekretnine, privremeni račun, dolazni transfer novca.
· Iskorišćena prilika: korišćenje privremenog računa od strane nerezidenata za kupovinu nekretnina.
Izvor: Belgija, 2005
Tipologija 6: Hipotekarne šeme
47. Hipotekarni krediti čine jedno od glavnih stavki u bilansu stanja banaka i drugih finansijskih institucija. Inherentni rizik u ovoj aktivnosti leži u nepoštenom ili kriminalnom korišćenju ovih proizvoda. Zloupotrebom sistema davanja hipotekarnih zajmova, kriminalci ili teroristi obmanjuju finansijske institucije koje im odobravaju nove hipoteke ili povećavaju već odobrene iznose sa pozajmicu. Takvo korišćenje predstavlja, u većini analiziranih slučajeva, deo finansijske konstrukcije ustanovljene za sprovođenje kriminalnih aktivnosti.
48. Primećeno je u mnogim slučajevima da finansijske institucije smatraju da ti hipotekarni proizvodi nose nizak rizik. Nadzor subjekata povezanih sa pranjem novca i finansiranjem terorizma zasnovan na riziku, sličan onima koji se baziraju na upoznavanju i praćenju stranke ili principima „upoznajte svog klijenta“, može donekle umanjiti rizik povezan sa ovom aktivnošću.
Nelegalan novac u otplati hipotekarnih zajmova i  kamata

49. Nelegalni akteri dobijaju hipotekarne kredite za kupovinu nekretnina. U mnogim slučajevima, naknadno dobijena nelegalna sredstva koriste se za plaćanje kamate ili otplatu glavnice kredita, bilo jednokratnom isplatom ili u ratama. Takođe ne treba zanemariti poreske implikacije u vezi sa korišćenjem ovih proizvoda (na primer, podobnost za odbitke od poreza , itd.).
50. Ponekad se koriste nominalni kupci za kupovinu nekretnina ili za dostavljanje zahteva za hipotekarni kredit. Analizirani slučajevi pokazuju da ova zloupotreba hipoteka ide ruku pod ruku sa simuliranom poslovnom aktivnošću i odgovarajućim prihodom, u cilju obmanjivanja banke ili druge finansijske institucije pri predaji zahteva za hipotekarni kredit. U tim slučajevima nekretnina je naizgled kupljena da bude dom, mada se u stvarnosti koristi za kriminalne ili terorističke aktivnosti (na primer, prodaju ili skladištenje narkotika, skrivanje nelegalnih imigranata, trgovinu ljudima, pružanje skloništa članovima organizacije, itd.).
Studija slučaja 6.1: Korišćenje nelegalnog novca u otplati hipotekarnih zajmova i kamata
 
(Predikatno krivično delo: falsifikovanje, obmana, prevara, pranje novca)
Jedno lice  iskoristilo je fiktivnog kupca za kupovinu nekretnine. Vrednošću nekretnine  manipulisano je angažovanjem procenitelja sa dozvolom (agent za nekretnine) koji će dati lažnu visoku, ali prihvatljivu procenu tržišne vrednosti nekretnine nakon renoviranja. Banka je bila spremna da odobri hipoteku na osnovu ove lažne procene. Nakon dodele kredita nekretnina je plaćena. Vlasnik je zatim preostali novac preneo na bankovne račune u drugim državama, uz strogu diskreciju banke. Do renoviranja nikada nije došlo. Kompanija na kraju nije ispunila obavezu otplate duga i kredit nije mogao biti povraćen.
Detaljnija verzija ove šeme (uz opis svih koraka u procesu) nalazi se u Prilogu C.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Dostavljanje zahteva za kredit uz lažne navode.
· Korišćenje flasifikovanih i lažnih dokumenata.
· Klijent je insistirao na predstavljanju svog finansijskog stanja na način koji je bio nerealističan ili koji nije mogao biti potkrepljen dokumentima.
· Iznos kredita nije imao veze sa vrednošću nekretnine.
· Došlo je do sukcesivnih kupoprodajnih transakcija sa nekretninama.
· Klijent je imao nekoliko hipotekarnih kredita za nekoliko kuća.
Izvor: Holandija.
Potcenjenost nekretnine
 
51.
Nelegalni akteri često izostave deo cene iz kupoprodajnog ugovora. Drugim rečima, vrednost navedena u ugovoru o prodaji niža je od stvarne nabavne cene koja je plaćena. Cena prikazana u ugovoru plaćena je hipotekarnim kreditom; dok je deo koji se ne pojavljuje u ugovoru plaćen gotovinom
21

koju su obezbedile kriminalna organizacija ili kriminalne aktivnosti terorističke grupe i plaćen je prodavcu ispod stola.
22

52. Kada se ta nekretnina proda po stvarnoj tržišnoj ceni, nezakoniti akter pretvara nelegalni prihod u naizgled zakonitu dobit. Novac dobijen prodajom može ostati dostupan na bankovnom računu kriminalne organizacije ili terorističke grupe u državi u kojoj se nekretnina nalazi i na taj način on predstavlja ključnu polaznu tačku istrage.
53. Ukoliko kriminalna organizacija ili teroristička grupa nisu u stanju da nađu prodavca koji je voljan da prihvati novac ispod stola ili nije u stanju da utiče na procenu vrednosti nekretnine od strane nezavisnog procenitelja, ipak može platiti deo cene utvrđene ugovorom u gotovini iz nelegalnih aktivnosti, svotom novca koja je preostala od hipoteke koja je odobrena i nije u celosti iskorišćena. U svim ovim scenarijima, banci ili drugoj finansijskoj instituciji trebalo bi da je očigledno da se deo nabavne cene plaća alternativnim putem, i ista treba da proveri da li je to u saglasnosti sa poznatim profilom klijenta u pogledu modela prihoda i troškova tog klijenta. 
[image: image4.jpg]Case 6.2: Undervaluation of real estate in a terrorist financing scheme

(Predicate offence: money laundering, terrorist financing, manipulation of the appraisal of a property)

7235675 € 7154280 €
0062004 @ 04062004
Participart 5 Participant 4 - Property Company Participant 6
Buyer
04-06-2004. \ Buyer
04-06-2004
Price 289 435 00 € salSiE Price 285171,50 &
04-05-2004. 0a-05. 04-05-2004
= -\ =
Property BO1 Property 503 Property B02
Owner \
05-11-2004 \
7
05-11-2004 04-06-2004 217125
Participant 7a
Owner
06-09-2004
04-05-2004
Participant b
Participart 1
Proxy Proxy
04-06-2004 04-05-2004
Participant 2

The authorities in Country A became aware, during the investigation of the finances of a terrorist organisation in
Country B, that the police in Country B had searched the offices of real-estate agents allegedly used by the
terrorist group to conceal funds by buying property.

It was found that the owners of the real-estate agents had conducted various real-estate transactions in Country
A, either directly or as proxies, using the services of a law firm which had placed its own structure of bank
accounts at the disposal of the parties under investigation. Both the law firm and the bank at which it held its
accounts were located in Country A.





U Državi A  su postojale informacije o učešća učesnika 1 i 2 u kupovini tri nekretnine. U jednom danu, 2005. godine, Učesnici 1 i 2  izvršili su 3 uplate od 3.210 evra svaki, kao učešće za rezervaciju nekretnina u rezidencijalnom kompleksu u priobalnoj regiji države A, za kasniju kupovinu. Te nekretnine izgradila je kompanija za nekretnine (Učesnik 4). Tri ugovora o prodaji, koje nije overio notar, potpisali su kompanija za nekretnine i Učesnik 2, delujući u svoje ime i kao zastupnik sa usmenim punomoćjem kupaca (Učesnici 5, 6, 7). Istog dana, Učesnik 1 je prebacio 210. 000 evra na tekući račun advokatske kancelarije u Državi A (Učesnik 3).
Bile su potrebne tri bankovne menice na iznose od 69.000, 68.000 i 73.000 evra, a sredstva su povučena sa tekućeg računa advokatske kancelarije. Ona su iskorišćena za izvršenje prve uplate prema ugovoru o prodaji, koji je imenovao kupce i propisao konačnu cenu.
Nakon toga, po potpisivanju dokumenata o prenosu imovine pred notarom u Državi A, različite naznake su izvršene u ugovorima o prodaji koje nije overio notar, i one su dovele do izmena u krajnjem vlasništvu nad nekretninama.
○ Učesnik 1 je na kraju kupio nekretninu B01, i mesto za parking 01. ○ Učesnik 2 je na kraju kupio nekretninu B02, i mesto za parking 02. ○ Učesnici 6 i 7 su na kraju kupili nekretninu B03, i mesto za parking 03.
Advokatska kancelarija (Učesnik 3) preuzela je na sebe sve zakonske formalnosti, prisustvo pri potpisivanju dokumenata o prenosu i svojstvo prevodioca za kupca.
Da bi se rekonstruisao put kojim su sredstva korišćenja za kupovinu nekretnina i u cilju pouzdanog uverenja o poreklu novca, trebalo je prevazići brojne prepreke. Prva prepreka bilo je korišćenje bankovnih menica dobijenih od kompanije za nekretnine u Državi A (Učesnik 4) u svakom od slučajeva. Bankovne menice korišćene su za inicijalne uplate u vezi sa ugovorima koje nije overio notar i za krajnje uplate pre potpisivanja dokumenata
.
Ove bankovne menice izdala je glavna filijala koja se nalazila blizu nekretnina, a odgovarajuća sredstva su uzeta sa tekućeg računa advokatske kancelarije (Učesnik 3). Preneta sredstava uplaćena su na taj tekući račun. U nekim slučajevima ista su upućivala na ime nekog lica, a ponekad se pominjao generički pošiljalac.
U slučaju nekretnine koju je na kraju kupio Učesnik 1, u vreme potpisivanja prenosa imovine predata su dva uverenja koje je izdala finansijska institucija i koja potvrđuju da sredstva kojima je nekretnina kupljena pripadaju nerezidentu u Državi A.
Advokatska kancelarija (Učesnik 3) je dala izjavu da je u vreme kada je pristala da bude savetnik Učesnika 1 znala da je Učesnik 1 agent za nekretnine u Državi B i da radi za treća lica koja su zainteresovana da investiraju u Državu A, i da stoga nije imala saznanja o poreklu sredstava koja su uplaćena na njen račun za transakcije u kojima je delovala kao posrednik u ime Učesnika 1.
Ispitujući svaku od navedenih pravnih i finansijskih transakcija samostalno, na prvi pogled deluje kao da nema nikakve sumnjive aktivnosti. Međutim, pogled na celokupno delovanje pruža razlog za zaključak da su osobe o kojima se vodi istraga i advokatska kancelarija (Učesnik 3) omogućavali investiranje u nekretnine u Državi A i u isto vreme krili poreklo sredstava i njihovog stvarnog vlasnika.
Kupovina tri nekretnine osmišljena je kao jedna transakcija od samog početka:
Uplate su izvršene istog datuma, kao i ugovori o kupovini sa kompanijom za nekretnine  (Učesnik 4) u Državi A, i sve je potpisao Učesnik 2.
○ Sredstva iskorišćena za prve uplate stigla su jednim prenosom novca, i na osnovu istog zatražene su tri bankovne menice. Te menice su imale uzastopne serijske brojeve.
○ Navedene tri transakcije imaju istovetnu pravnu strukturu: uplata sredstava, ugovor o prodaji koji nije overen od strane notara, dodela prava drugom kupcu putem ugovora koji nije overio notar, i sporazum o prodaji na ime osobe koja prvobitno nije potpisala ugovor sa kompanijom za nekretnine (Učesnik 4) u Državi A.
○ Nekoliko pravnih i fizičkih lica koja deluju u ime trećih lica posredovalo je između nekretnine i krajnjeg kupca:
○ Advokatska kancelarija (Učesnik 3), čiji je klijent bio agent za nekretnine u Državi B, vodila je pravne poslove u ime trećih lica.
○ Sa tačke gledišta kompanije za nekretnine, advokatska kancelarija (Učesnik 3) i kompanija za nekretnine u Državi B kupovale su nekretnine u ime lica koja su plaćala bankovnim menicama.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Nekretnina koju su Učesnici 1 i 2 (koji su bili direktori kompanija za nekretnine u Državi B) nameravali da kupe za sebe, na kraju se dodeljena trećim licima.
· Nekretnine koje su izvesna treća lica u početku nameravala da kupe, na kraju su za sebe kupili Učesnici 1 i 2 .
· Jedan od direktora kompanije za nekretnine u Državi B, Učesnik 1, kupio je opciju za kupovinu nekretnine koja je četiri puta veća od njene vrednosti, iako je ta nekretnina realno identična drugoj  koju je on već imao pravo da kupi, a koju je preneo na treće lice bez provizije. Ovo ukazuje na dobit >250% ukoliko je cena stvarno plaćena, mada u ugovoru nema nagoveštaja o vidu ili datumu plaćanja.
· Učesnik 1 je prvo kupio svoju nekretninu a zatim je jedan mesec kasnije zatražio hipoteku za istu. To se može pripisati poreskim razlozima ili ukazuje da sredstva kojima je kupio nekretninu nisu bila njegova.
· Pored lica pod istragom (Učesnici 1 i 2), postoji nit koja prožima celu analiziranu operaciju, to je advokatska kancelarija (Učesnik 3):
· Advokatska kancelarija (Učesnik 3) stavila je svoj tekući račun u banci u Državi A na raspolaganje Učesnicima 1 i 2, kako bi oni mogli da šalju sredstva, iako je znala da kao profesionalci u oblasti nekretnina oni mogu da otvore nerezidentne račune u Državi A, na ime kompanije za koju rade ili na svoje lično ime.
· Učesnici su takođe dobili bankovne menice za razna plaćanja koja su proistekla iz ugovora koje su potpisali. Kombinacija korišćenja bankovnih menica i tekućeg računa advokatske kancelarije znatno je zakomplikovala zadatak praćenja sredstava kojima je nekretnina kupljena, pošto je, počev od dokumentacija za prenos imovine, potrebno kontaktirati prodavca kako bi se dobio broj bankovne menice, a zatim treba dobiti informaciju o poreklu sredstava koja su korišćena za kupovinu menice od banke, da bi se konačno došlo do advokatske kancelarije.
· S obzirom na aktivno učešće advokatske kancelarije u svim pravnim transakcijama u vezi sa nekretninama (od potpisivanja prvih ugovora o prodaji, koje nije overio notar, do  potpisivanja dokumenata o prenosu imovine, kada je advokatska kancelarija bila prisutna kao prevodilac za konačne kupce), ugovor kojim se prenosi pravo kupovine koje je Učesnik 1 dobio od kupca (Učesnik 5) za četiri puta veću vrednost, može se tumačiti samo kao transakcija čija je namena da obezbedi za kupca (Učesnik 5),  ili druge, očigledno legitimno poreklo za barem 200 000 evra.
Izvor: Španija 2006.
Precenjenost nekretnine
 
54. Takođe su se javili slučajevi u kojima su nelegalni akteri precenili nekretnine u cilju dobijanja najveće moguće hipoteke. Ta precenjenost je postignuta manipulisanjem procene ili organizovanjem uzastopnih kupovina. Nekretnine koje dobiju subjektivniju procenu pružaju više prostora za precenjivanje, kao što je slučaj sa hotelskim kompleksima, odmaralištima, golf terenima, restoranima, jedinstvenim zgradama, itd.
55. Kada dostave zahtev za hipoteku, nelegalni akteri često predaju lažnu dokumentaciju u pogledu stvarne vrednosti nekretnine koja leži u centru operacije. Pored toga, oni često koriste fiktivne kupce ili korporativne mehanizme kao jednu od strana u sporazumu o hipoteci. Spisak učesnika (na primer direktori, predstavnici, itd.)  takođe se često menja. Povremeno se događa da neko vreme nakon što je hipoteka odobrena od strane finansijske institucije, zajmoprimac ne ispuni obavezu plaćanja. Kada banka pokuša da povrati dug od fiktivnog lica, otkrije da isti ne zna ko je stvarno iza operacije ili gde se te osobe nalaze, što vodi ka klasifikovanju dužnika kao nesolventnog. Isto se događa i ukoliko je neizvršilac obaveze korporativni entitet.
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Slučaj 6.3: Precenjenost nekretnine i korišćenje opranih sredstava trećih lica
(Predikatno krivično delo: pranje novca, falsifikovan sporazum o kreditu)
Roditelji g. X (g. i g-đa Y) kupuju kuću i obezbeđuju hipoteku kod kanadske banke. U prijavi za hipoteku, g. Y navodi lažne podatke u vezi sa svojom godišnjom zaradom i vlasništvom nad drugom nekretninom. Navedena nekretnina je zapravo u vlasništvu drugog člana porodice.
G. i g-đa Y kupuju drugu kuću i obezbeđuju još jednu hipoteku kod iste kanadske banke. Veliki deo učešća je potekao iz nepoznatog izvora (veruje se da je to g. X). Mesečne uplate po osnovu hipoteke vrši g X preko očevog računa u banci. To je bila prvobitno kuća koja je pripadala g. X. Dokazi sakupljeni tokom istrage pokazuju da je g. X sve uplate po osnovu hipoteke izvršio preko zajedničkog bankovnog računa na ime g. i g-đe Y i g. X.
G. X je zatim kupio kuću i obezbedio hipoteku kod iste kanadske banke. G. X je naveo da prihode (mnogo više od prihoda koji je prijavio Poreskoj upravi Kanade) ima od kompanije A i kompanije B.  G. X je uplatio učešće i vršio mesečne uplate. Tokom dve godine, g. X je uplatio oko 130.000 kanadskih dolara na ime hipoteke. Tokom tog perioda njegov godišnji zakoniti prihod nije iznosio više od 20 000 kanadskih dolara.

G. X je takođe preko g. Z, svog brata kao nominalnog kupca, kupio još jednu nekretninu. U istrazi je otkriveno da je g. Z naveo godišnji prihod u iznosu od 72.000 kanadskih dolara na formularu za hipoteku, navodeći g. X kao poslodavca, iako g. Z nikada nije za njega radio, a ukupan godišnji prihod za dve godine mu je bio manji od 13.000 kanadskih dolara.
G. X je dao učešće za ovu nekretninu, a stanari, koji su bili članovi g. X mreže trgovine drogom, vršili su mesečne uplate po osnovu hipoteke. Ukupno 110. 000  kanadskih dolara  plaćeno je za ovu nekretninu, dok g. X  i njegovi saradnici nisu uhapšeni.
G. X i njegov otac su kupili i petu nekretninu. Izvor učešća, koje je dao g. Y  je nepoznat, a veruje se da je to novac g. X, dobijen od trgovine drogom. Mesečna plaćanja vršio je g. X.
Korišćenje nekretnina je jedna od mnogo metoda koju je g. X koristio da pere prihod od prodaje droge. Snimljeni razgovori između g. X i njegovih saradnika otkrili su da je on smatrao da je to odličan metod za pranje prihoda od droge.
G. X je osuđen 2006. godine za trgovinu drogom, posedovanje kriminalno stečene imovine i pranje prihoda od kriminala u vezi sa ovim slučajem.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Korišćenje nekretnina je jedna od mnogo metoda koju je g. X koristio da pere prihod od prodaje droge. Snimljeni razgovori između g. X i njegovih saradnika otkrili su da je on smatrao da je to odličan metod za pranje prihoda od droge.
· Jedini problem sa kojim se suočavao bio je obezbeđenje hipotekarnog kredita, tako da je morao da koristi fiktivno lice za pribavljanje hipoteke ili da bude sapotpisnik na hipoteci. Problem je izašao na videlo u ovoj istrazi kada je više nekretnina prodato pre nego što je uručen nalog o ograničenju pristupa. To je rezultiralo delom sredstava koji je ostao na računu poverenika advokata, i kojima pristup nije mogao biti ograničen. Po mišljenju istražitelja, na tom računu poverioca stoji oko 500.000 kanadskih dolara.
Izvor: Kanada 2006.
Tipologija 7: Investicione šeme i finansijske institucije
 
56. Direktno ili indirektno investiranje u sektor nekretnina od strane banaka ili drugih finansijskih institucija veoma je značajno.
 Doduše, obim investicija osiguravajućih društava i firmi koje upravljaju penzijskim fondovima takođe je znatan, pošto te institucije plasiraju veliki deo svojih dugoročnih obaveza u sektor nekretnina kako na nacionalnom, tako i na međunarodnom nivou. Investicione politike banaka i drugih finansijskih institucija pokazuju da investiranje u nekretnine preuzima primat u odnosu na druge direktne investicije.

57. Indirektne investicije su one koje se smatraju ograničenim ili nad kojima ne postoji direktna kontrola nad aktivom fonda ili investicionog mehanizma. Osim toga, fondovi za investicije u nektretnine mogu i ne moraju biti na listi berze. Ukoliko fondovi nisu na listingu berze, to znači da je neki njihov deo ili ceo fond ili investicioni mehanizam kapitalizovan od strane finansijske institucije. Broj suinvestitora je obično između dva i deset.
58. Pravne strukture fondova koji investiraju u nekretnine su različite:
· Investicioni trustovi u sektoru nekretnina, koji su na listingu berze ili ih na istom nema.

· Kompanije koje posluju u sektoru nekretnina, na listingu berze ili ih na istom nema.
 
· Udruženja i kompanije sa ograničenom odgovornošću koje nisu na listingu berze.
59.
Brojni slučajevi su pokazali da kriminalne organizacije mogu da utiču na fondove za investiranje u nekretnine na različite načine, u zavisnosti od stepena njihovog angažmana:
· Partneri u kompanijama sa ograničenom odgovornošću.
· Suinvestitori u fondovima za investiranje u nekretnine.
· Menadžeri sa direktnom ili posrednom kontrolom nad odlukama o investicijama koje donosi fond za investiranje u nekretnine.
60. Institucije često poveravaju rukovođenje svojim nekretninama savetnicima ili posrednicima, koji, ukoliko su menadžeri dobara koja su deo trusta, mogu takođe da taj zadatak ustupe trećim licima. Na taj način, nekoliko strana može biti uključeno u investicioni proces, počevši od investicione politike, koju utvrđuje finansijska institucija a završivši sa obavljenom investicijom na kraju. Kriminalna organizacija ili teroristička grupa mogu delovati ili se nalaziti na bilo kom mestu duž ovog lanca.
61. Kroz investicione šeme u sektoru nekretnina, banka ili druge finansijske institucije mogu, svesno ili ne, omogućiti ili se uključiti ili postati mehanizam putem kojeg treća lica peru novac.
Studija slučaja 7.1: Investicije u hotelske komplekse preko fiktivnih lica
(Predikatno krivično delo: organizovane kriminalne aktivnosti)
Na francuskoj zapadnoj obali, jedno lice predstavilo je projekat okružnom organu za planiranje, koji je obuhvatao nekoliko kompanija za rukovođenje projektima u sektoru nekretnina u cilju izgradnje golf terena sa stotinu vila i apartmana na zemljištu koje poseduje taj organ.
Ukupna cena te aktivnosti bila je veoma visoka i većinom ju je trebalo finansirati sredstvima koja potiču iz inostranstva. Analiza službe za sprečavanje pranja novca je otkrila da je to lice, kao i bliski članovi njegove porodice, bilo već uključeno u prethodne slučajeve koju su prosleđeni pravosudnim organima, u kojima je ta porodica bila umešana u pranje novca koji potiče iz Istočne Evrope.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: nekretnine.
· Mehanizmi: banka, okružni organ za planiranje, kompanije za rukovođenje projektima u sektoru nekretnina.
· Tehnike: kupovina nekretnine, uključenje fizičkih lica kao posrednika, visoka vrednost.
· Iskorišćena prilika: istrage službe za sprečavanje pranja novca otkrile su da je ovo lice i članovi njegove porodice, delovalo kao nominalni kupac za lica iz Istočne Evrope, za koje se sumnja da su povezani sa organizovanim kriminalom.
Izvor: Francuska, 2006.
Tipologija 8: Prikrivanje novca stečenog nelegalnim aktivnostima
 
62. Korišćenje nekretnine za pranje novca izgleda da kriminalnim organizacijama donosi trostruku prednost, pošto im omogućava da uvedu nelegalna sredstva u sistem, dok zarađuju dodatnu dobit i dobijaju čak i poreske olakšice (kao što su odbici, subvencije, itd.).
63. Neke oblasti u sektoru nekretnina su privlačnije od drugih za potrebe pranja novca, pošto su finansijski tokovi koji su sa njima povezani znatni. To čini zadatak prikrivanja sredstava nelegalnog porekla u ukupnom obimu transakcija lakšim. Sektor nekretnina pruža brojne mogućnosti za pranje novca. hotelijerstvo, građevinske firme, razvoj javne ili turističke infrastrukture (posebno luksuznih rizorta), ugostiteljstvo. Vredi istaći da su tokom ove studije primećeni trendovi u ovim aktivnostima koji zavise od različitih regionalnih karakteristika: na primer, više slučajeva se javlja u priobalnim oblastima, u oblastima sa prijatnom klimom, i gde su koncentrisani nerezidenti, strani državljani, itd. Takođe treba naglasiti da su države koje imaju regije ove vrste svesnije ovog problema i intenzivno su započele sa uvođenjem odgovarajućih mera i kontrola u sektoru nekretnina.
Investiranje u komplekse hotela, restorane i slično 
 
64.
Nekretnina se obično dobija tokom, kako je opšte poznato, integracije ili finalne faze pranja novca. Kupovina nekretnine pruža kriminalcima mogućnost da vrše investicije kojima daju izgled finansijske stabilnosti. Kupovina hotela, restorana ili neka slična investicija, pruža dodatne prednosti, pošto sa sobom nosi poslovnu aktivnost u kojoj je prisutno znatno korišćenje gotovine.
Studija slučaja 8.1: Kupovina nekretnine u cilju otvaranja restorana
(Predikatno krivično delo: trgovina nelegalnom radnom snagom)
Državljanin jedne azijske države kupio je nekretninu kako bi otvorio restoran, što je finansirao hipotekom u Banci A. Ta hipoteka je plaćena novčanim transakcijama sa računa koji je otvoren u Banci B na ime njegove supruge. U toku jedne godine, na račun njegove supruge su uplaćivani gotovinski ulozi, i sa njega je podizana gotovina i vršeni transferi novca prema banci A.
Na dugovnoj strani računa bilo je takođe i raznih prenosa novca u Kinu, u korist fizičkog lica. Otplata hipoteke prenosom novca sa računa otvorenog u drugoj banci na ime njegove supruge.
Glavno lice koje je bilo uključeno bilo je deo mreže koja je nelegalno krijumčarila radnike iz inostranstva u Belgiju.
Indikatori i metode ustanovljeni u ovoj šemi:
· Instrumenti: kredit, transfer novca, gotovina, nekretnina.
 
· Mehanizmi: banka.
· Tehnike: lični račun, kupovina nekretnine, fizičko lice kao posrednik, gotovinski ulozi, isplata, odlazni transfer novca.
· Iskorišćena prilika: Otplata hipoteke prenosom novca sa računa otvorenog u drugoj banci na ime njegove supruge.
Izvor: Belgija, 2004.
PRILOG B- INDIKATORI UPOZORENjA
Na osnovu analiziranih slučajeva i drugih informacija, učesnici u ovoj studiji su takođe identifikovali nekoliko zajedničkih karakteristika koje, kada se otkriju pojedinačno ili kombinovano, mogu ukazati na potencijalnu zloupotrebu sektora nekretnina u PN/FT svrhe.  Kada su na raspolaganju, ovi „indikatori upozorenja“ mogu pomoći finansijskim institucijama i drugima u sprovođenju upoznavanja i praćena klijenta, kako kod novih tako i kod postojećih klijenata.  Oni takođe mogu pomoći u vršenju neophode analize rizika za sektor, u širem smislu.   Na taj način, dobri indikatori mogu pomoći u identifikovanju sumnjivih aktivnosti koje treba prijaviti nadležnim državnim organima, prema zakonima o sprečavanju pranja novca i finansiranja terorizma (SPN/SFT). 

Ovi indikatori nisu predviđeni da prikažu iscrpne liste svih mogućih oblika transakcija koje mogu biti povezane sa pranjem novca ili finansiranjem terorizma. Niti bi na bilo koji način trebalo zaključiti da su ovde navedene transakcije nužno povezane sa takvim aktivnostima. Treba imati na umu da se aktivnosti vezane za pranje novca i finansiranje terorizma uvek sprovode sa ciljem da izgledaju “normalno”. Krivična priroda te aktivnosti proizilazi iz porekla sredstava i cilja učesnika. 
Fizička lica
· Transakcije koje obuhvataju lica sa prebivalištem u poreskim utočištima ili na rizičnim teritorijama
, kada se karakteristike transakcija podudaraju sa onima koje su uključene u listu indikatora.

· Transakcije koje se vrše u ime maloletnih lica, osoba sa invaliditetom, ili drugih lica koja, iako nisu uključena u ove kategorije, nisu ekonomski sposobna da izvrše takvu kupovinu. 
· Transakcije koje obuhvataju lica okrivljena u sudskom postupku ili osuđena za krivična dela, ili za koja se zna da su povezana sa kriminalnim aktivnostima, uključujući nezakonito bogaćenje, ili postoje sumnje o njihovom učešću u takvim aktivnostima i može se smatrati da se te aktivnosti zasnivaju na pranju novca.

· Transakcije koje obuhvataju lica koja su na neki način povezana sa prethodno pomenutim (na primer, preko porodičnih ili poslovnih veza, zajedničkog porekla, kada su na istoj adresi ili imaju iste predstavnike ili advokate, itd.). 

· Transakcije u kojima učestvuje osoba čija adresa je nepoznata ili je samo adresa za prepisku (na primer, poštanski fah, zajednička kancelarija ili zajednička poslovna adresa, itd.), ili se sumnja i postoji mogućnost da su podaci netačni. 

· Nekoliko transakcija istog lica ili transakcije koje obavljaju grupe lica koja mogu biti međusobno povezana (na primer, preko porodičnih ili poslovnih veza, lica iste nacionalnosti, lica koja su na istoj adresi ili imaju iste predstavnike ili advokate, itd.).

· Osobe koje neočekivano otplate problematične kredite ili hipoteke ili koje su u više navrata rano otplatile velike kredite ili hipoteke, naročito ako su to učinile u gotovini. 

Pravna lica  
· Transakcije koje uključuju pravna lica ili pravne aranžmane registrovane u poreskim utočištima ili na rizičnim teritorijama, kada se karakteristike tih transakcija podudaraju sa onima koje su uključene u listu indikatora.

· Transakcije u koje su uključena nedavno oformljena pravna lica, kada je iznos veliki u odnosu na njihovu imovinu. 
· Transakcije koje uključuju pravna lica, kada izgleda kao da nema nikakve veze između  transakcije i aktivnosti koju sprovodi društvo koje obavlja kupovinu, ili kada društvo nema poslovnih aktivnosti.

· Transakcije koje obuhvataju fondacije, kulturna udruženja i udruženja za zabavu, ili generalno neprofitne subjekte, kada se karakteristike transakcija ne podudaraju sa ciljevima subjekta.

· Transakcije u koje su uključena pravna lica koja su, iako osnovana u jednoj državi, u većinskom vlasništvu stranih državljana, koji mogu a ne moraju biti rezidenti za poreske svrhe. 

· Transakcije u kojima učestvuju pravna lica čije adrese su nepoznate ili su samo adrese za prepisku (na primer, poštanski fah, zajednička kancelarija ili zajednička poslovna adresa, itd.), ili se sumnja i postoji mogućnost da su podaci netačni. 

· Razne transakcije u koje je uključeno isto lice.  Slično tome, transakcije koje obavljaju grupe pravnih lica koja mogu biti povezana (na primer, preko porodičnih veza između vlasnika ili predstavnika, poslovnih veza, po osnovu iste nacionalnosti pravnih lica ili njihovih vlasnika ili predstavnika, iste adrese u slučaju pravnih lica ili njihovih vlasnika ili predstavnika, istog vlasnika, predstavnika ili advokata, subjekata sa sličnim imenima, itd.).

· Formiranje pravnog lica ili povećanje njegovog kapitala nenovčanim doprinosima u vidu nekretnina, čija vrednost ne uzima u obzir porast tržišne vrednosti nekretnine koja se koristi. 

· Formiranje pravnih lica koja poseduju imovinu, sa jedinom svrhom postavljanja fiktivnog lica između nekretnine i stvarnog vlasnika. 
· Doprinos nekretnine akcijskom kapitalu društva koje nema registrovano sedište ili stalnu ispostavu koja je otvorena za javnost u zemlji. 

· Transakcije u kojima se koriste neobične ili nepotrebno složene pravne strukture bez ikakve ekonomske logike.  
Fizička i pravna lica
· Transakcije u kojima postoje naznake, ili je sigurno da stranke ne deluju u svoje ime i pokušavaju da sakriju identitet stvarnog klijenta. 

· Transakcije koje su započete u ime jednog lica a završene su u ime drugog, bez logičnog objašnjenja u vezi sa promenom imena.  (Na primer, prodaja ili promena vlasništva nad kupljenom nekretninom, ili mogućnost kupovine nekretnine koja još uvek nije predata vlasniku, rezervacija nekretnina u izgradnji sa naknadnim prenosom prava trećem licu, itd.).

· Transakcije u kojima stranke: 

o Ne pokazuju posebno interesovanje za karakteristike nekretnine (npr. kvalitet gradnje, lokaciju, datum kada će biti predata, itd.) koja je predmet transakcije.

o Ne izgledaju posebno zainteresovane za dobijanje bolje cene za transakciju ili za poboljšanje   uslova plaćanja. 

o Pokazuju jak interes za brzo obavljanje transakcije, bez nekog posebnog razloga.

o Pokazuju znatan interes za transakcije koje su u vezi sa zgradama u određenim područjima, bez obaziranja na cenu koju moraju da plate.  

•
Transakcije u kojima su stranke strani državljani ili nerezidenti za poreske svrhe: 

o Njihova jedina svrha je ulaganje kapitala (to jest, ne pokazuju nikakvo interesovanje za život u
nekretnini koju kupuju, čak i privremeno, itd.). o Zainteresovani su za operacije velikog obima  (na primer, za kupovinu velikih parcela na kojima će graditi
kuće, kupovinu kompletnih zgrada ili pokretanje poslovnih aktivnosti vezanih za zabavu i razonodu, itd.).

•
Transakcije u kojima su neke od uplata izvršila treća lica, a ne uključene stranke. Slučajevi kada je uplatu izvršila kreditna institucija registrovana u zemlji u vreme potpisivanja prenosa nekretnine, zbog odobravanja hipotekarnih kredita, mogu biti isključeni. 

Posrednici
· Transakcije koje se obavljaju preko posrednika, kada oni deluju u ime grupa potencijalno povezanih pojedinaca (na primer, kroz porodične ili poslovne veze, zajedničko poreklo, kada lica žive na istoj adresi, itd.).

· Transakcije koje sprovode posrednici koji deluju u ime grupa potencijalno povezanih  pravnih lica (na primer, preko porodičnih veza između vlasnika ili predstavnika, poslovnih veza, po osnovu iste nacionalnosti pravnih lica ili njihovih vlasnika ili predstavnika, iste adrese u slučaju pravnih lica ili njihovih vlasnika ili predstavnika, istog vlasnika, predstavnika ili advokata subjekta, ili subjekata sa sličnim imenima, itd.).

· Transakcije koje se odvijaju preko posrednika koji su strani državljani ili lica koja su nerezidenti za poreske svrhe.

Sredstva plaćanja
· Transakcije koje uključuju plaćanja u gotovini ili prenosivim instrumentima koji ne navode stvarnog isplatioca (na primer, menica vučena od strane banke na sebe, ili na sredstva deponovana u drugoj banci), kada se smatra da je akumuliran iznos znatan u odnosu na ukupan iznos transakcije.

· Transakcije u kojima stranka traži da se plaćanje podeli na manje delove, sa kratkim intervalom između tih delova. 

· Transakcije pri kojima postoje sumnje u pogledu validnosti dokumenata predatih sa zahtevom za odobrenje kredita.

· Transakcije u kojima je kredit odobren, odnosno učinjen je pokušaj da se dobije kredit, uz korišćenje gotovinskog obezbeđenja ili deponovanje tog obezbeđenja u inostranstvu. 
· Transakcije u kojima se uplata vrši u gotovini, bankarskim akceptima, čekovima na donosioca ili drugim anonimnim instrumentima, ili gde se uplate vrše indosiranjem čekova trećeg lica. 

· Transakcije sa sredstvima iz država koje se smatraju poreskim utočištima ili rizičnim teritorijama, u skladu sa zakonima za sprečavanje pranja novca, bez obzira da li klijent ima prebivalište u državi ili na teritoriji koja je u pitanju.  

· Transakcije u kojima kupac preuzima dug koji se smatra znatnim u odnosu na vrednost nekretnine.  Transakcije koje podrazumevaju subrogaciju hipoteka datih kroz institucije registrovane u toj državi, mogu biti isključene.   


Priroda transakcije
· Transakcije u formi privatnog ugovora, gde ne postoji namera da taj ugovor overi notar, ili kada je ta namera izražena a konačno se ne ostvari.

· Transakcije koje nisu završene uz, naizgled, nepoštovanje klauzule ugovora o kažnjavanju kupca gubitkom depozita ukoliko se kupovina ne sprovede. 

· Transakcije koje se odnose na istu nekretninu ili prava, i koje brzo slede jedna za drugom (na primer, kupovina i neposredna prodaja nekretnine), a koje podrazumevaju značajno povećanje ili smanjenje cene u odnosu na kupovnu cenu. 

· Transakcije koje su sklopljene u vrednosti znatno drugačijoj (mnogo višoj ili mnogo nižoj) od realne vrednosti nekretnine ili znatno različitoj od tržišnih vrednosti.

· Transakcije koje se odnose na izgradnju nekretnina u visokorizičnim urbanim oblastima, po proceni društva (na primer, pošto postoji visok procenat stanovništva stranog porekla, novi urbanistički plan je odobren, broj objekata u izgradnji je visok u odnosu na broj stanovnika, itd.).

· Evidentiranje prodaje građevinskog zemljišta, za kojim sledi evidentiranje izjave o potpuno završenoj novoj zgradi na toj lokaciji u intervalu kraćem od minimuma vremena koje je potrebno za okončanje izgradnje, imajući u vidu njene karakteristike.

· Evidentiranje izjave o završenoj novoj zgradi koju je dalo nerezidentno pravno lice, bez stalnog prebivališta, koja pokazuje da je izgradnja završena o njegovom trošku, bez podugovaranja ili dostave materijala.
·  Transakcije koje se odnose na izgradnju nekretnina u visokorizičnim urbanim oblastima, po osnovu varijacija koje utvrdi institucija (na primer, pošto postoji visok procenat stanovništva stranog porekla, novi urbanistički plan je odobren, broj objekata u izgradnji je visok u odnosu na broj stanovnika, itd.)












� Ovaj izveštaj je proizvod istraživanja sprovedenog od strane tima koji funkcioniše u okviru FATF. Projektni tim FATF predvodile su Španija i Holandija, uz učešće Australije, Belgije, Kanade, Japana, Libana, Luksemburga, Meksika, Mjanmara, Norveške, Pakistana, Portugalije, Južne Afrike, Južne Koreje, Švedske, Ukrajine, Velike Britanije, SAD, Interpola, Evropske Centralne banke i OECD-a.


� Važno je napomenuti, kao što je naveo OECD (podgrupa zadužena za poreska krivična dela i pranje novca) u svom izveštaju o nekretninama koji je pokrio mnoge zemlje, da poreski organi istražuju ovakve slučajeve u saradnji sa drugim organima za sprovođenje zakona. U nekim slučajevima, mogu se voditi paralelne istrage za poresko krivično delo i pranje novca. OECD je ispitivao poreske prevare i pranje novca koje obuhvata sektor nekretnina, zajedno sa krađom identiteta i prevarama povezanim sa identitetom. Takođe je osmislio priručnik za obuku koji pomaže poreskim revizorima u otkrivanju i prijavljivanju slučajeva sumnje na pranje nova odnosno finansiranje terorizma. Poverljivi izveštaj sadrži: obim i prirodu problema, kako uspešno istraživati i otkrivati slučajeve, spisak (katalog) indikatora upozorenja, koristi od saradnje više agencija (uključujući i delotvornu razmenu informacija), rezultate poštovanja zakona i strategije prevencije rizika kao i skup relevantnih studija slučajeva.


� Evropska centralna banka (2006).


� Ovaj izveštaj koristi terminologiju koju obično koristi FATF u svojim projektima. Videti Prilog A ovog izveštaja kao i FATF (2005) za više informacija o ovoj terminologiji.


� Nedostatak informacija zbog internacionalizacije ovih struktura i njihove posebne morfologije otežava razumevanje stvarnih odnosa između različitih korporativnih mehanizama uključenih u strukturu pozajmice kao i stvarno poreklo novca, što otežava i utvrđivanje da li je novac povezan sa kriminalnim aktivnostima ili ne. U nekoliko slučajeva korišćene su pozajmice of-šor kompanija. Videti FATF (2006) za više informacija u vezi sa angažovanjem pravnika za pranje novca.


� Videti Aneks A za definicije ovog termina i drugih koje se koriste u ovom Izveštaju


� FATF (2001), strana. 12.


� Iako nije u opsegu ovog izveštaja, stručnjaci FATF-a primetili su zloupotrebu korespodentnih računa kao načina za prikrivanje porekla ili destinacije tokova novca kao i stvarnih učesnika u transakciji. U nekoliko slučajeva, zloupotreba ovih računa povezana je sa vrstom aktivnosti na njima, posebno prilikom korišćenja čekova.


� U nekim zemljama sektor sadrži veliku grupu nadziranih pravnih i fizičkih lica. To može biti uzrok zabrinutosti u vezi sa sposobnošću obezbeđenja adekvatne supervizije.


� Takođe poznati kao eskrou račun 


� Videti Prilog A za definicije nekih od  ovih termina.


� Odnosi se na situaciju kada se kompanija osniva u jednoj zemlji za potrebe lica koja su rezidenti u drugoj zemlji. Videti FATF (2006) za terminologiju koja je u vezi sa of-šor kompanijama.


� Videti FATF (2006) za kratko objašnjenje trustova.


� Međutim, u FATF (2006) naglašeno je da je u zemljama u kojima postoje licencirani administratori trustova kao i njihov nadzor u smislu da li postupaju u skladu sa standardima FATF kada je u pitanju stvarni vlasnik, moguće izbeći ove teškoće.


� Obično se naziva stvarni vlasnik.


� Videti Agencija za organizovani kriminal (2006).


� Takođe poznate po francuskoj skraćenici SCI ili société civile immobilière.


� Lizing može da se odnosi i na ugovore sa isključivim ciljem omogućavanja korišćenja nekretnine kupljene u tu svrhu u skladu sa detaljnim opisom budućeg korisnika, u zamenu za nadoknadu u vidu periodičnih uplata rata u cilju povraćaja vrednosti dobra, izuzimajući vrednost opcije kupovine i finansijske troškove. Robu uzetu na lizing mora koristiti korisnik isključivo u svoje poslovne svrhe. Ugovor o finansijskom lizingu mora uključivati opciju kupovine u korist korisnika na kraju zakupa.


� U slučaju  nekretnine koju  je  kupio Učesnik 2, bilo je nemoguće obezbediti dokaze o načinima plaćanja koji su korišćeni za poslednju uplatu pre potpisivanja dokumenata o prenosu imovine.


� Na bilansima stanja banaka i finansijskih institucija u većini država, stavka koja se navodi kao kreditne investicije, uglavnom se sastoji od transakcija po osnovu hipotekarnih kredita.  To znači da je razvoj finansijskog sistema u znatnoj korelaciji sa razvojem sektora nekretnina.


� Poznati kao trustovi za investiranje u nekretnine (REIT) u SAD, a fondovi za investicije u imovinu (PIF) u UK.


� Poznate kao kompanije koje posluju u sektoru nekretnina (REOC) u SAD.


� Definicija rizične teritorije može biti ustanovljena od strane finansijske institucije ili drugog subjekta koji direktno primenjuje indikator, ili definisana od strane državnih organa države u kojoj se nalazi institucija ili subjekt.





