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SaZetak: Sprecavanje pranja novca je kompleksna sistem mjera i aktivnosti u koju
su ukljuceni nadlezni drzavni organi i tijela te privatni sektor. lako u teorije postoje
dva pristupa kada je u pitanju sprecavanje pranja novca, u ovom radu predmet
interesovanja bit ée pristup baziran na procjeni rizika od pranja novca. Cilj rada je
utvrditi  izloZenost trzista nekretnina na odredenim podrucjima riziku od
aktivnostima pranja novca. Kada su u pitanju metode prikupljanja podataka bit ¢e
koristena analiza sadrzaja koja omogucava sticanje novih saznanja o predmetu
istrazivanja. Od opéih naucnih metoda bit ¢e koristene: metoda indukcije, dedukcije,
analize, sinteze, komparacije i dokazivanja. Rezultati istrazivanja ukazuju na
vaznost izrade procjena rizika kako bi se utvrdila efikasnost drzavni tijela i
privatnog sektora u provodenju mjera koji doprinose sprecavanju pranja novca na
trzistu nekretnina. Zakljucci proizasli na temelju ovog rada ukazuju na potrebu
organizovanja obuka za posrednike u prometu nekretninama, notare i advokate kroz
prezentaciju konkretnih slucajeva zloupotrebe trZista nekretnina kako bi stekli nova
saznanja o rizicima od pranja novca te uticalo na podizanje svijesti 0 njihovoj
vaznosti u sistemu sprecavanja i otkrvivanja pranja novca na trzistu nekretnina.

Kljucéne rijeci. trziste nekretnina, pranje novca, procjena rizika, dubinske analiza
klijenta

Uvod

Pranje novca predstavlja proces kojim se nastoje prikriti porijeklo nov¢anih
sredstava ili imovine steCena na nezakonit nacin kako bi ista integrisala u legalne
finansijske tokove. SpreCavanje pranje novca predstavlja izazov sa kojim se
suocavaju drzavni organi, privatni sektor, medunarodne organizacije i druga
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nadlezna tijela. Stub prevencije pranja novca sastoji se od nekoliko kljuc¢nih
elemenata i to: dubinske analize klijenata, podnoSenja izvjeStaja o sumnjivim
transakcijama, regulacije i nadzor, te sankcija. Navedeni elementi su sastavni dio
regulacije oblasti spreCavanja i otkrivanja pranja novca kako na nacionalnom tako i
medunarodnom nivou. Naime, usvojeni su zakoni o sprecavanju pranja novca na
nacionalnim nivoima kao i odredene preporuke medunarodnih organizacija te
direktive Europske Unije. U teoriji postoje dva pristupa u spre¢avanju pranja novca i
to: pristup baziran na pravilima i pristup baziran na riziku.

Kljuéni nagovjestaj pristupa baziranog na riziku je Preporuka izdata od
strane Radne grupe za finansijsku akciju protiv pranja novca — The Financial Action
Task Force ( u daljem tekstu FATF). kojom je predvideno da mjere sprecavanja
trebaju biti srazmjerne utvrdenom riziku (FATF, 2012, s.31). Kako navode Hufnagel
i King (2019) “centralno pitanje je ko je zaduzen za provodenje preventivnih mjera —
Agencije za provodenje zakona ili privatni sektor? Medutim, kako bi se uspostavio
efikasan sistem sprecavanja pranja novca neophodna je adekvatna saradnja izmedu
Agencija za provodenje zakona, drugih nadleznih organa i poduzec¢a. U kontekstu
provodenja preventivnih mjera postoji znacajan spor oko odgovornosti privatnih
poduzeca. Mora se uzeti u obzir da provodenje preventivnih mjera doprinosi
smanjenju rizika da firma postane “Zrtva” pranja novca, zastiti od reputacijskih
rizika, oCuvanju integriteta, koriStenje podataka o uskladenosti u razvoju novih
usluga ili marketinskih aktivnosti i podizanju svijesti o rizicima medu zaposlenicima
i poboljSavanju profesionalnosti unutar firme”. Kako navode Savona i Riccardi
(2019) “pristup utemeljen na riziku primjenjuju kako vladina tijela tako i privatne
kompanije. Procjena rizika od pranja novca se provodi po podru¢jima, sektorima,
proizvodima i klijentima”. Cilj rada je utvrditi izloZenost trzista nekretnina na
odredenim podrucjima riziku od aktivnostima pranja novca.

Procjena rizika od pranja novca predstavlja kljucni element pristupa
baziranog na riziku. Faktori koji sektor nekretnina Cine inherentno ranjivim na
pranje novca odnose se na (FIU, 2020):

e profil klijenata - domace politicki eksponirana lice, pojedinac visoke
vrijednosti®, klijent nerezident, klijente sa krivicnom evidencijom ili ranije
administrativne i/ili nadzorne radnje protiv fizickih i pravnih lica;

e upotreba gotovine;

e anoniman nacin upotrebe proizvoda - kupovina nepokretnih stvari putem
prétes-noms™; i

¥ Osoba koja raspolaZe likvidnim sredstvima u iznosu od milion americkih dolara ili vige.
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e relativna poteSkoca u pronalazenju evidencija transakcija uslijed odsustva
dubinske analize klijenta.

Prema (HM Treasury, 2020) ucinkovit pristup zasnovan na riziku zahtijeva
duboko razumijevanje nadzirane populacije; razlikovanje izmedu vrsta poduzeéa,
usluga koje pruzaju i njihovih klijenata, izmedu ostalih faktora. Dostupni su razliciti
izvori koji pomazu nadzornicima da razumiju rizika od pranja novca unutar njihove
regulatorne populacije, poput smjernica koje su objavile europske nadzorne vlasti i
izvjestaja koje je objavio FATF.

Drzave bi trebale poduzimati odgovarajue korake da neprestano
identifikuju i procjenjuju rizike od pranja novca kojem su izloZene i kako bi®*

i. obavijestile 0 potencijalnim promjenama rezima koji se odnosi na
spreCavanje i otkrivanje pranja novca u istoj, uklju¢ujuéi promjene zakona,
propisa i druge mjere;

ii.  pomogle u dodjeli i odredivanju prioriteta za borbu protiv pranja novca od
strane nadleznih tijela; i

iii.  ucinile dostupnim informacije za procjene rizika od pranja novca koje
provodi finansijski i nefinansijski sektor. Zemlje bi trebale azurirati procjene
i trebale bi imati mehanizme za pruZanje odgovarajucih informacija o
rezultatima svim relevantnim nadleznim tijelima i samoregulatornim
tijelima, finansijskom i nefinansijskom sektoru.

Metodoloski okvir

Cilj ovog istrazivanja je utvrditi izloZenost trzista nekretnina na odredenim
podru¢jima riziku od aktivnostima pranja novca. Istrazivanje ima drustveni i nau¢ni
znacaj. DrusStveni znacaj istrazivanja usmjeren je na rjeSavanje problema u pogledu
primjene mjera i usvajanja novih saznanja iz oblasti spre¢avanja i otkrivanja pranja
novca na trzistu nekretnine od strane posrednika u prometu nekretninama, notarima i
advokatima ¢iji poslovanje ukljuCuju transakcije u vezi sa nekretninama. Naucni
znacaj istrazivanja ogledu se u spoznaji koja ¢e imati pozitivan uticaj na druge
naucne radove, u verifikaciji nau¢nih saznanja koja su evidentirana ali nisu nau¢no
verifikovana a odnose se na primjene pristupa baziranog na procjeni rizika od pranja
novca na trzi$tu nekretnina.

% “Covjek od slame” koji predstavlja osobu koja moze izvr§iti kupovinu nekretnine u ime
neke druge osobe ili grupe za organizovani kriminal.

Prema https://www.cfatf-gafic.org/index.php/documents/fatf-40r/366-fatf-
recommendation-1-assessing-risks-and-applying-a-risk-based-approach 20.05.2021. godine.
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Zadaci ovog istrazivanja su: predstaviti aktivnosti koje posrednici u prometu
nekretninama, notari i advokati u skladu sa propisima iz oblasti sprecavanja i
otkrivanja pranja novca, utvrditi stepen ranjivosti od pranja novca u odnosu na
odredene usluge i profil klijenta i utvrditi ucestalost provodenja nadzora nad
obveznicima i obuke istih.

Istrazivanje problema, predmeta kao i nacina istrazivanja podrazumijeva
primjenu metoda istrazivanja. Od op¢ih nau¢nih metoda bit ¢e koriStene: metoda
indukcije, dedukcije, analize, sinteze, komparacije i dokazivanja. Kada su u pitanju
metode prikupljanja podataka bit ¢e koriStena analiza sadrzaja dokumenata kao
nezamjenjiva i pouzdana metoda koja omogucava sticanje novih saznanja. Istom su
prikupljene kvantitativni (kao S$to je na primjer, broj prijavljenih sumnjivih
transakcija) i kvalitativni tipovi podataka (opisi nivoa rizika od pranja novca u
odnosu na odredene usluge) koji su predstavljeni u okviru odredenih dokumenata.

U ovom istrazivanju koristit ¢e se uzorkovanje po nevjerovatnoci i to tipi¢ni
slucaj ili svrsishodni uzorak Uzorak ¢ine sljede¢i dokumenti: Nacionalna procjena
rizika od pranja novca i finansiranja Ujedinjenog Kraljevstva (u daljem tekstu UK)
iz 2020. godine, Procjena rizika od pranja novca i finansiranja terorizma u Bosni i
Hercegovini (u daljem tekstu BiH), za period 2018-2022. godina, Procjena rizika od
pranja novca i procjena rizika od finansiranja terorizma Republike Srbije (u daljem
tekstu RS) i Nacionalna procjena rizika od pranja novca i finansiranja terorizma
Republike Hrvatske (u daljem tekstu RH).

Rezultati istraZivanja
Nacionalna procjena rizika od pranja novca u UK

Nacionalna procjena rizika od pranja novca i finansiranja terorizma UK iz
2020 je izradena po metodologiji FATF-a koja se sastoji od tri faze i to faza
identifikacije, faza procjene i faza ocjene dokaza u kontekstu modela ,,Upravljanje
rizikom prilikom provodenja zakona®. U okviru iste je predstavljen rizik kojem su
izlozeni odredeni sektori kada je u pitanju pranje novca. U nastavku ¢e biti vise
rijeci o riziku kojem je izlozeno trziste nekretnine u UK.

Trziste nekretnina u UK izlozeno je visokom riziku od pranja novca u
odnosu na nov¢ane tokove u inostranstvu i kupce iz stranih drzava. Slucajevi pranja
novca su povezani sa nekretninama koje su u vlasni$tvu stranih drzavljana ili
kompanija. Pojava takvog slozenog vlasniStva na nekretninama je dovela do
ograni¢enja resursa prilikom istrazivanja. Stambeno trziSte nekretnina je izloZzeno
vecem riziku od pranja novca u odnosu na komercijalno jer omogucéava brzu i laksu
prodaju nekretnina. Medutim, komercijalna imovina, posebno uredski i
maloprodajni prostor, i dalje ostaje atraktivna, a slozene, neprozirne strukture
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poduzeca koje koriste strani subjekti rjede upucuju na sumnju na pranje novca u
komercijalnom sektoru u odnosu na rezidencijalno trziste. Pored toga, kupljene
komercijalnu nekretnine mogu se koristi kao prostor u kojem se obavljaju poslovi sa
intenzivnim gotovinskim transakcijama povezanim sa pranjem novca.

Agencije za promet nekretninama su izlozene srednjem riziku od pranja
novca u odnosu na inostrane kupce i koriStenje slozenih struktura. Naime, njihovi
odnosi sa kupcima i prodavac¢ima nekretnina mogu pruziti kljuéne informacije za
prepoznavanje sumnjivih transakcija. Provodenjem mjera dubinske analize kupaca i
prodavaca nekretnina, u skladu sa propisima koji se odnose na spreCavanje pranja
novca, prikupljaju se vazne informacije o stvarnom vlasniku imovine i njihovom
izvoru sredstava. Neprovodenje tih mjera moze znaliti da agencije za promet
nekretninama nesvjesno olakSavaju izvrSenje pranja novca.

Poslovi iznajmljivanja nekretnina izloZene su srednjem riziku kada su u
pitanju aktivnosti pranja novca. Prema (HM Treasury i Home Office, 2020) moguce
je da postoji visok nivo anonimnosti unutar sektora zakupa, ukljucujuéi stanodavca,
stanara i druge zainteresovane strane i klijente. Zemljoposjednici su mozda kupili
nekretninu  nedozvoljenim sredstvima, stanari mozda placaju stanarinu
nedozvoljenim sredstvima (kao ostvarenje svog prihoda), ili iznajmljiva¢ i stanar
mogu biti dio iste kriminalne grupe i vrsiti ,,pranje” novcanih sredstva kroz placanje
stanarine. Takoder, agencije mogu dozvoliti i placanje stanarina preko off shore
racuna, a da ne znaju krajnjeg stvarnog vlasnika.

Poseban dio procjene rizika od pranja novca na trzistu nekretnina odnosio se
na nadzor i poStovanje propisa. Naime, uoceni su nedostaci u pogledu odredenih
politika, kontrola i postupaka identifikacije klijenata. Jedan od nedostataka je i ne
razmatranje lokacije nekretnina prilikom procjene rizika, na primjer nije prepoznato
da su nekretnine u Londonu izloZene vec¢em riziku od pranja novca. Takoder, ve¢em
riziku izloZene su i agencija za promet nekretninama koje djeluju online. Osim toga,
nedovoljno se provode mjere identifikacije klijenata, posebno u odnosu na strane
osobe. Razlog takvog postupanje je postojanje visokom nivoa konkurencije na
trzistu nekretnina. Dakle, kako ne bi izgubili klijente posrednici u okviru agencija za
promet nekretninama ne provode potpuno mjere dubinske analize Kklijenata.
Uzimajuéi u obzir da transakcije u vezi sa nekretninama mogu provoditi i advokati,
agencije za promet nekretninama moze se pretpostavljati da ¢e onda isti provoditi i
mjere dubinske analize klijenata.

Razmjena informacija izmedu agencija za promet nekretninama, advokata,
kao i relevantnih supervizora moze dovesti do identifikacije slucajeva pranja novca.
HM prihodi i carine (HM Revenue & Customs — HMRC) je ¢lan pravnog i
racunovodstvenog sektora Stru¢nih radnih grupa za razmjenu obavjesStajnih podatka
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(Intelligence Sharing Expert Working Groups — ISEWGs) koji ima mogucnosti
razmjene obavjestajnih podataka sa profesionalnim nadzornicima u oba sektora.

Nadzorom je utvrdeno nepostovanje propisa od strane agencije za promet
nekretninama, te je HMRC objavio popis pravnih lica koja su kaznjena. Grupi
agencija za poslovanje nekretninama Countrywide izre¢ena je kazna u iznosu od od
215 000 funti Nadzorom je utvrdeno da 50 poduzeca trgovalo nekretninama iako
nisu bile registrovane za obavljanje te djelatnosti.

Nalozi za istragu neobjasnjivog bogatstva (Unexplained Wealth Orders -
UWO) su koristeni od strane NCA u sluéajevima postojanja odredenih ograni¢enja
dostupnosti informacija. Nacrt Zakona o registraciji stranih pravnih lica omogucit ¢e
vecu transparentnost u vezi sa stranim pravnim licima koja posjeduju ili kupuju
imovinu u UK biljeZenjem podataka o stvarnom vlasnistvu.

U periodu od 2019-2020. godine posrednici u prometu nekretnina podnijeli
su 861 izvjestaj o sumnjivim transakcijama, $to je porast od 21% u odnosu na
izvjestajni period 2017-2018. godine, Sto sugerira da su postignuta poboljSanja
prilikom identificiranja aktivnosti pranja novca (HM Treasury i Home Office, 2020).

Procjena rizika od pranja novca u BiH

Vije¢e ministara BiH je na prijedlog Ministarstvo sigurnosti BiH donijelo
Odluku o formiranju radne grupe koja je ucestvovala u izradi Procjene rizika od
pranja novca u BiH. Radna grupa je bila sastavljena od osam podgrupa, a od
vaznosti za ovaj rad su agencije za poslovanje nekretninama i notari u okviru
Podgrupe za procjenu ranjivosti ne-finansijskog sektora od pranja novca. Podgrupa
je usvojila odredenu metodologiju rada i obrade na osnovu koje je ocijenjena
ranjivost tih djelatnosti na pranje novca.

PodnoSenje izvjestaja o sumnjivim transakcijama FOO-u je obaveza
agencija za poslovanje nekretninama i notara. Notari su dostavljali FOO-u podatke o
sumnjivim transakcijama, dok nije navedeno takvo postupanje i od strane agencija
za poslovanje nekretninama. FOO-u nisu dostavljeni podaci o izvr§enim nadzorom
nad radom notara koje vrSe nadleZzna ministarstva pravde niti nad agencijama za
poslovanje nekretninama za ¢iji nadzor su zaduZena nadleZzna entitetska ministarstva
finansija, odnosno Direkcija za finansije BDBiH. Podgrupa je ocijenila da bi se
situacija mogla promijeniti kada bi nadzor nad notarima vr$io neki drugi nadzorni
organ.

Agencije za poslovanje nekretninama su obavezne izraditi listu pokazatelja
za identifikaciju sumnjivih transakcija i klijenata u saradnji sa FOO i drugim
nadzornim tijelima. U vezi sa tim, dvije agencije za poslovanje nekretninama su
informisale FOO o provedenim aktivnostima.
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Agencije za poslovanje nekretninama nisu ostvarile uc¢es¢e u anketama, te
nisu dostavili odredene informacije i podatke FOO. Stoga se moze pretpostaviti da
iste ne postupaju po odredbama kojim je uredena oblast sprecavanja i otkrivanja
pranja novca.

Trziste nekretnina u BiH ima odredene specifi¢nosti koje treba uzeti u obzir
prilikom procjene rizika od pranja novca. Podatke o ,,ukupnim sredstvima kojima se
upravlja“ u okviru djelatnosti nije moguce osigurati, s obzirom na ¢injenicu da na
trziStu nekretnina u BiH postoji nekoliko faktora koji uti¢u na procjenu ukupnih
gotovinskih sredstava koja su u opticaju, a to su (Ministarstvo sigurnosti, 2018):

e visok nivo gotovinskih sredstava koja su u prometu na trzistu nekretnina,

o veliki procenat prometovanih nekretnina koje nisu prevedene sa vlasnika na
kupca,

e sivo trziste, odnosno veliki broj posrednika u trgovini nekretninama koji
obavljaju svoju djelatnost ilegalno, a §to podrazumijeva da svoju proviziju i
jos mnogo toga nigdje neprijavljuju.

Osnovni nedostaci i problemi kada su u pitanju agencije za poslovanje
nekretnina odnose se na to da, prije svega, navedena djelatnost regulisana posebnim
zakonom na nivou eniteta. Naime, na podrucju RS je 13. 10. 2020. godine usvojen
Zakon o posredovanju u prometu nepokretnosti, dok je Zakonom o posredovanju u
prometu nekretninama F BiH usvojen 22. 09. 2021. godine. Jedan od nedostataka je
i ne primjenjivanje u dovoljnoj mjeri odredbi kojima je uredena oblast sprecavanja i
otkrivanja pranja novca od strane agencija za poslovanje nekretninama. Stoga,
djelatnost kojom se bave agencije za promet nekretninama predstavlja jedna od

Notarska djelatnost je takoder izlozena visokom riziku od pranja novca.
Naime, promet nekretninama i pozajmice izlozene su najveéem stepenu rizika
ranjivosti od pranja novca u okviru notarske djelatnosti, s obzirom da se mogu
izvrsiti placanjem gotovim novcem. Prema (Ministarstvo sigurnosti, 2018) u vezi sa
,Internim pozajmicama — izmedu osnivaca i pravnih lica®, podgrupa je misljenja da
su pozajmice jedan od Cesto koriStenih vidova pranja novca, te da bi ovu oblast
trebalo blize urediti kroz uvodenje obaveze da se svi ugovori o pozajmicama
notarski ovjeravaju i uvodenje obaveze da notari FOO-u prijavljuju sve pozajmice u
iznosu od 10.000,00 KM i vise. Faktori koji umanjuju rizik notarske djelatnosti jeste
kupovina nekretnina iz kreditnih sredstava, §to podrazumijeva da su ta sredstva sa
jasnim porijeklom.

Obradom 16 varijabli inherentnih i srednjih za djelatnost agencije za promet
nekretninama i notara u BiH je utvrdeno postojanje visokog rizika kada su u pitanju
aktivnosti pranja novca.
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Nacionalna procjena rizika od pranja novca u RS

Nacionalna procjena rizika od pranja novca i procjena rizika od finansiranja
terorizma u RS objavljena je u julu 2018. godine. Cilj iste je bio utvrditi rizik kojem
su izloZeni odredeni sektori kada su u pitanju aktivnosti pranja novca, a u nastavku
¢e biti vise rijeci o riziku od pranja novca kojem je izloZen nefinansijski sektor.
Radnu grupu za izradu nacionalne procjenne rizika od pranja novca i finansiranja
terorizma obrazovao je koordinacioni tim kojim predsjedava potpredsjednik vlade
RS i ministar unutra$njih poslova. Ta radna grupa imala je zadatak da preispitaju
rizici procijenjeni sveobuhvatnom nacionalnom procjenom rizika iz 2012. godine, te
ponovo procjene po metodologiji Svjetske banke.

Sveobuhvatna Nacionalna procjena rizika od pranja novca izvrSena je po
metodologiji Svjetske banke kroz Cetiri tematske cjeline (koje su obuhvacene kroz 8
modula) (Republika Srbija, 2018):

1. procjena pretnji od pranja novca - prethodna krivi¢na djela, krivi¢ni postupci
za predikatna krivicna djela i krivicno djela pranja novca, prethodno
kriviéno djelo izvrS§eno u zemlji ili inostranstvu, prekograni¢no prijetnje,
tipologije pranja novca, trendovi, rizi¢ni sektori, rizicne forme privrednih
drustava, djelovanje organizovanih kriminalnih grupa, trendovi;

2. ranjivost od pranja novca na nacionalnom nivou — kvalitet politika i
strategija, koordinacija rada, domaca i medunarodna saradnja u sistemu za
sprecavanje pranja novca i dr., ranjivost kroz procjenu kapaciteta, resursa,
integriteta i nezavisnosti organa za istragu, finansijsko obavjestajne sluzbe,
kvalitet grani¢nih i carinskih kontrola, procesiranje i sudenje i dr;

3. dio koji se odnosi na sektorsku ranjivost:

e finansijskog sistema: banaka, ranjivost trziSta kapitala, sektor osiguranja,
mjenjacnica, druStvo za upravljanje penzijskim fondovima, finansijskim
lizingom i

e lica van finansijskog sektora: racunovoda, advokata, revizora, javnih
biljeznika/notara, sektor nekretnina, igara na srecu.

Procjenom rizika obuhvaéeni su sljede¢i segmenti: sveobuhvatnost pravnog okvira,
efikasnost nadzora, raspolozivost sankcija, kako upravljanih tako 1 krivi¢nih,
uredenost sistema u smislu dozvole za rad i licenciranje, integritet zaposlenih kod
obveznika, nivo znanja kod obveznika u vezi sa primjenjenim propisom i
prepoznavanje sumnjivih aktivnosti, efikasnost funkcije uskladenosti, pracenja i
prepoznavanje sumnjivih transakcija i lica, raspolozivost informacija o stvarnom
vlasniku, o identifikaciji klijenata i raspolozivost nezavisnih izvora informacija
(Republika Srbija, 2018).
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Prilikom procjene rizika od pranja novca razdvojena je djelatnost pruzanje
usluga od strane posrednika za promet nekretnina od investitora ¢ija djelatnost je
usmjerena na izgradnju i prodaju novoizgradenih objekata. Kada je u pitanju
djelatnost posredovanja, donosenje posebnog zakona 2013. godine kojim je uredena
ta oblast predstavlja znacajan napredak.

Posrednici u prometu nekretninama jos uvijek nedovoljno poznaju propise
koje se odnose na izradu analize rizika stranke, primjenu indikatora, imenovanje
ovlastenog lica i njegovog zamjenika, vodenje evidencija, provodenje unutrasnje
kontrole, vrSenje internih edukacija i drugo. Naprijed navedeno je utvrdeno
nadzorom nad radom posrednika u prometu nepokretnosti koji je izvrSavala TrziSna
inspekcija. Ista je pored kontinuiranog nadzora, u saradnji sa Upravom za
spreavanje pranja novca, vrsila i stalne obuke posrednika.

Investiranje od strane fizickih lica u izgradnju stambeno-poslovnih objekata
i kupovina nekretnina predstavlja nacin plasiranja nezakonito steCenog novca.
Naime, gradevinski materijal je moguce platiti gotovinom §to povecava rizika za
pranje novca. Takoder, povecan rizik od pranja novca rezultat je i nepostojanja
registra lica koja obavljaju naprijed navedenu djelatnost. Podaci Porezne uprave
ukazuju da je povecan trend takvih lica u 2013. godini, te da ih 2017. godine ima
354. Izgradnja je finansirana od sredstava nezakonitog porijekla u obliku pozajmica,
poklona i slicno. Pored toga, prisutno su podcijenjene vrijednosti u kupoprodajnim
ugovorima i placanje razlike u cijeni gotovinom.

Fizickim licima — investitorima je omoguéeno da se registruju na PDV
sistem iako nisu registrovani kao porezni obveznici u skladu sa Zakonom o
registraciji privrednih druStava. Medutim, Porezna uprava je ima moguénost do 1.
aprila 2018. godine da vrsi kontrolu pla¢anja u gotovom novcu preko Zakonom
propisanog iznosa, dok je je nakon tog datuma navedenu kontrolu preuzelo
Ministarstvo trgovine, turizma i telekomunikacija.

Ispla¢ivanje kupoprodajne cijene nekretnine u gotovom novcu i moguénost
refundacije PDV-a kupcu prilikom kupovine prvog stana u sluajevima kada je
cjelokupan iznos sa PDV-om isplacen na racun prodavca koji je obveznik PDV-a
utice na smanjenje rizika od pranja novca.
pa Cak i da predstavlja i pretnju sistemu, jer je prepoznato da se isti u velikom broju
predmeta pranja novca koristio za ulaganje novca ste¢enog na nezakonit nacin.

Javni biljeznici su postali obveznici tek od 1. aprila 2018. godine. Medutim,
isti su i prije nego Sto su postali obveznici dostavljali Upravi za spre¢avanje pranja
novca prijave Ciji kvalitet je pozitivno ocijenjen od strane Uprave. Od trenutka
stupanja na snagu novih odredbi iz oblasti spreCavanja i otkrivanja pranja novca,
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Javnobiljeznicka komora Srbije je poduzela niz mjera koje se odnose na provodenje
podzakonskim akata, obuka, posrednog nadzora biljeznika.

Sektor javnih biljeznika je ocijenjen kao srednje riziCan kada su u pitanju
aktivnosti pranja novca. Medutim, javni biljeznici i Javnobiljeznicka komora moraju
poduzete i niz drugih aktivnosti kako bi se uspostavio adekvatan sistem. Tek nakon
$to novi Zakon bude primjenjivan u punom obimu mocéi se je realno ocijeniti
ranjivost javnobiljeznic¢ke djelatnosti, posebno kada je u pitanju promet
nekretninama.

Nacionalna procjena rizika od pranja novca RH

Nacionalna procjena rizika od pranja novca i finansiranja terorizma u RH
predstavlja osnovu za dalji razvoj i unaprjedenje sistema spre¢avanja pranja novca.
Prilikom izrade iste analizirani su statisticki podaci u vremenskom periodu od
1.1.2014. do 31.12.2018. godine. Tipologije koje su identificirane odnose se na
kupoprodaju nekretnina ispod trziSne cijene, plac¢aju¢i razliku prodavatelju ,,ispod
stola® u gotovini, kupoprodaju nekretnina iznad trziSne cijene u dogovoru sa
prodavateljem koji vraca dio novca i kupoprodaju nekretnina kreditom koji se
otplacuje prljavim novcem.

Prema (Ministarstvo finansija, 2020) kupoprodaja nekretnina procijenjena je
kao visokorizi¢an proizvod, dok se sektor posredovanja u prometu nekretninama
navodi kao riziCan u kombinaciji sa drugim sektorima advokatima, javnim
biljeznicima i kreditnim institucijama Medutim, putem primijenjenog modela
utvrdena je posrednici u prometu nekretninama izlozeni srednjem riziku od pranja
novca. Prema podacima koje je Financijski inspektorat prikupio putem upitnika 4%
obveznika izjavilo je da je poslovalo s visokorizi¢nim strankama, 2% obveznika sa
politi¢ki izlozenim osobama i 2% obveznika s tvrtkama sa sjediStem u off shore
jurisdikcijama.

Posrednici u prometu nekretninama imaju obavezu prijave sumnjivih
transakcija Upravi za spreCavanje pranja novca. U vremenskom periodu koji je
ranije naveden samo je podnijeta jedna prijava o sumnjivoj transakciji i to 2018.
godine.

Kada je u pitanju edukacija, forumi poslovanja nekretninama se odrzavaju
dva puta godi$nje na kojima budu predstavljeni pregledi aktuelnih obavijesti iz
oblasti sprecavanja pranja novca. Takoder, putem Hrvatske gospodarske komore
distribuirani su posrednicima u prometu nekretninama obavijesti o pregledu novosti
i izmijenjenih regulatornih odredbi koji je sainjen od strane Finansijskog
inspektorata. I na kraju, odrzane su dvije edukacije na temu kodeksa etike u
poslovanju nekretninama ¢iji organizator je bila Hrvatska gospodarska komora.
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Finansijski inspektorat vrs$i nadzor nad posrednici u prometu nekretninama,
te je u razmatranom periodu izvrSeno 179 nadzora i izreceno 140 mjera radi
ispravljanja utvrdenih nepravilnosti koje su se odnosile na utvrdivanja identiteta
stranke, provodenje dubinske analize klijenta, izradu procjene rizika, vodenje
evidencija i stalno pracenje i obavjestavanje. Iste su ispravljene u roku koji im je
odreden.

Prema (Ministarstvo finansija, 2020) trziSte kupoprodaje nekretnina u RH
znacajno raste tokom razmatranog perioda, a preko posrednika prolazi svega 22-
27% kupoprodaja dok se ostatak kupoprodaja odvija drugim kanalima (izravna
kupoprodaja, ovrsni postupci i dr.). Prema podacima UZSPN poslovne banke su u
razdoblju od 2014. -2018. godine prijavile 84 sumnjive i 41.707 gotovinskih
transakcija sa svrhom transakcije—kupoprodaja nekretnina (ukupan iznos prijavljenih
gotovinskih transakcija u navedenom razdoblju je 17,82 mird. kuna). Prethodno
navedeno, kao i mogucnost nelimitiranih gotovinskih placanja izmedu fizickih
osoba, upucuje na potrebu boljeg regulisanja cjelokupnog trzista poslovanja
nekretninama ukljucujuéi i obvezu primjene SPNFT mjera u sektoru poslovanja
vlastitim nekretninama (investicije u nekretnine, kupoprodaja, iznajmljivanje i dr.).

Srednjem riziku kada su u pitanju aktivnosti pranja novca izlozen je i sektor
javnih biljeznika. Naime, javni biljeznici obavljaju rizi¢nije poslove koji se odnose
na pruzanje pomoci u planiranju i provodenju transakcija za svoju stranku u vezi sa
osnivanjem, poslovanjem ili upravljanjem trustovima, trgovackim drustvima,
zakladama ili sli¢nim pravnim uredenjima, obavljanjem transakcija koje ukljucuju
nekretnine u ime stranke ili za stranku, kupnjom ili prodajom poslovnih subjekata,
obavljanjem finansijskih transakcija u ime stranke ili za stranku,- kupnjom ili
prodajom nekretnina.

Prema prikupljenim podacima 82% javnih biljeznika posluje sa
nerezidentima iz EU, 10% posluje sa nerezidentima iz off shore podrucja, 67% sa
nerezidentima iz tre¢ih drzava, 12% sa neprofitnim organizacijama, 2% sa
strankama sa netransparentnom vlasni¢kom strukturom te 2% sa politicki izloZzenim
osobama (Ministarstvo finansija, 2020).

Javni biljeznici imaju vecu svijest vezano za provodenja mjera iz oblasti
spre¢avanja pranja novca, te je u razmatranom periodu prijavljeno 39 sumnjivih
transakcija.

Hrvatska javnobiljeznicka komora je zaduZena za organizaciju edukacija iz
oblasti spreCavanja pranja novca. Putem iste distribuirane su javni biljeznicima
obavijesti o pregledu novosti i izmjenama regulatornih odredbi koje je sacinio
Federalni inspektorat.

U periodu 2014.-2018. godine Financijski inspektorat je obavio 96
supervizija javnobiljezni¢kih ureda pri ¢emu su izreCene 84 mjere za ispravljanje
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utvrdenih nepravilnosti koje su se odnosile na utvrdivanje stvarnog vlasnika te u
manjoj mjeri provodenje dubinske analize klijenta, procjene rizika te vodenja
evidencija, te je podneseno 5 optuznih prijedloga (Ministarstvo finansija, 2020).

Advokatska djelatnost je izloZzena riziku od pranja novca jer kriminalci
smatraju ove usluge lako dostupnima, a oslanjanje na pravne strucnjake
omogucuju organizovanim kriminalnim grupama potrebna znanja i legaliziranje
njihovih aktivnost $to je utvrdeno od strane tijela krivicnog progona. Advokati mogu
biti ukljuceni u sheme pranja novca koje se odnose na stvaranje komplikovanih
,hetransparentnih struktura vlasnistva® koje su prisutne u vise jurisdikcija
zloupotrebe racuna klijenta i osnivanje/upravljanje drustvima i trustovima. Kada je
u pitanju struktura rizicniji poslova povezanih sa trziStem nekretnina na prvom
mjestu je pruzanje usluge pomoci u planiranju i provodenju transakcije u vezi sa
kupnjom i prodajom nekretnina, a potom transakcije u vezi s nekretninama u ime i
za racun klijenata.

Prema (Ministarstvo finansija, 2020) uzorkom je utvrdeno da 37%
obveznika posluje sa nekim od rizi¢nijih klijenata: nerezidentima iz off shore
podrucja, nerezidentima iz tre¢ih drzava, neprofitnim organizacijama, politicki
izlozenim osobama ili strankama sa netransparentnom vlasnickom strukturom.
Obzirom na nacin pruzanja usluge utvrdeno je da 16% advokata iz uzorka ima
klijente sa kojima posluju iskljucivo telekomunikacijskim putem, dok 9% advokata
iznajmljuje svoju poslovnu adresu klijentima. Sukladno navedenom profil klijenata
u sektoru advokata procijenjen je kao "srednje rizican"

Prijava sumnjivim transakcija od strane advokata izvrSena je u 9 slucajeva i
to: 3 u 2014 godini, 2 u 2015. godini i 4. u 2016. godini, dok 2017. i 2018. godine
nije zabiljeZena niti jedna.

Seminari i obuke kako i oblasti spreavanja i otkrivanja pranja novca tako i
iz oblasti advokatske etike za advokate su organizovani od strane Hrvatske
odvjetnicke komore. Putem iste distribuirane su obavijesti koje ukljucuju pregled
novosti i izmjene regulatornih odredbi advokatima. Odrzani su i tematski sastanci
izmedu advokata i predstavnika Komore.

U razmatranom periodu Finansijski inspektorat je izvr$io 114 supervizija
advokatskih drustava i samostalnih advokatskih ureda. Nakon obavljanje iste izdato
je 67 mjera za ispravljanje nepravilnosti koje su se odnosile na utvrdivanje stvarnog
vlasnika u velikom broju slucajeva, te na vodenje evidencija, cuvanje dokumentacije
u propisanom roku, provodenja dubinske analize klijenta, procjene rizika te stalnog
pracenja i obavjeStavanja u manjem broju sluc¢ajeva. Takoder, utvrdeno je krSenje
Kodeksa advokatske etike u 2.816 slucajeva, te su izre¢ene razli¢ite mjere od ukora
do zabrane obavljanja advokatske djelatnosti.
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Diskusija

Sprecavanje pranja novca na trziStu nekretnina obuhvata niz aktivnosti koje
nadlezni organi provode kako bi se otkrile sumnjive transakcije i uticalo a smanjenje
rizika od pranja novca. Uvodenjem programa spreavanje pranja novca sve strane
ukljucene u promet nekretnina bi trebale steci nova saznanja o mjerama sprecavanja
i otkrivanja pranja novca, omoguceno je bolje prepoznavanje sumnjivih aktivnosti i
efikasno sprec¢avanje pranje novca (Cheney, 2005).

Procjena rizika od pranja novca na podru¢ju odredene drzave predstavlja
medunarodni standard. TrziSta nekretnina su uglavnom izlozena veéem riziku od
aktivnosti pranja novca. Naime, trziSte nekretnina u UK je atraktivno kako za
legalna tako i za nov¢ana sredstva ili imovinu ste¢enu na nezakonit na¢in (Goodrich
i Cowdock, 2016). Takoder, grupe za organizovani kriminal ulazu prihodi u
privrednim sektorima ostvaruju¢i visokim promet u vlasnistvu istih kako bi putem
transakcija velike vrijednosti izvrsili pranje novca zloupotrebom gradevinskog i
sektor nekretnina (MONEYVAL, 2015).

Posrednici u prometu nekretninama, notari i advokati prilikom obavljanja
poslova iz svoje nadleznosti mogu uoCiti i spreciti aktivnosti pranja novca
zloupotrebom trzi§ta nekretnina. Samo u UK je zabiljezen povecan broj prijave
sumnjivih transakcijama, dok se u drugim drzavama koje su bile predmet analize iste
ili ne prijavljuju ili prijavljuju u manjem obimu. S druge strane, posrednici u
prometu nekretninama mogu svjesno ili nesvjesno omoguéiti aktivnosti pranja
novca. Od nedavno je prisutna zabrinutosti u UK koja se ti¢e toga da je londonsko
trziSte nekretnina meta ,,prljavog novca“ i da posrednici u prometu nekretninama
olakSavaju pranje takvog novca (Weber i Kruisbergen, 2019). Za razliku od drugih
obveznika, kod notara je viSe razvijena svijest o njihovoj ulozi u spre¢avanju pranja
novca te isti prijavljuju sumnjive transakcije u sluc¢ajevima kada postoje odredeni
indikatori koji upucuju na aktivnosti pranja novca. Na osnovu prakti¢nog iskustva,
moze se tvrditi da je stepen rizika da se notari zloupotrijebe za pranje novca prilicno
nizak, medutim ne moze se u potpunosti iskljuciti (Karfikova i Hladka, 2021). S
druge strane, u procjenama rizika koje su bile predmet analize u ovom radu rizik od
pranja novca u sektoru notara ocijenjen je kao srednji i visok. | na kraju, advokati
takoder prijavljuju sumnjive transakcije i poduzimaju i druge mjere koje se odnose
na sprecavanje pranja novca. Medutim, na osnovu americke studije utvrdeno je da su
advokati u pet sluajeva omogucili aktivnosti pranja novca obavljanjem transakcija
povezanih sa nekretninama (Cummings and Stepnowsky 2011). Dok su djelovanje
pri kupovini ili prodaji stambene imovine i premjeStanje novca putem racuna
klijenta njihove firme bili naj¢es¢i nacin na koji su advokati u ulagali kriminalna
sredstva, bilo je i advokata koji su prenosili vlasniStvo nad hotelima koji pripadaju
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klijentu (Benson, 2020). Advokati i drugi profesionalci posjeduju struénost za
stvaranje i manipulaciju slozenim finansijskim transakcijama zbog kojih je gotovo
nemoguce pratiti porijeklo (stvarni vlasnici) nedozvoljenih sredstava (Pacini,2020).

Obveznici provodenja mjera spre¢avanja i otkrivanja pranja novca susrecu
se sa klijentima koji su politicki izloZene osobe. Kako navode Zavoli i King, (2021)
U mnogim slucajevima, politicke izloZene osobe (bilo strane ili domace) pokusat ¢e
,oprati“ svoj koruptivni prihod. Da bi se umanjili rizici povezani sa transakcijom
koja ukljucuje politicki izloZzene osobe, neki posrednici u prometu nekretninama su
usvojili  pristup automatskog provodenja pojacane dubinske analize klijenta tamo
gdje misle da je isti ukljucen u politiku (bilo u Velikoj Britaniji ili u inostranstvu).

Vazan aspekt koji uti¢e na efikasno provodenja mjera spre¢avanja pranja
novca predstavlja postojanje obuka u kojima bi trebali ucestvovati obveznici
provodenja propisa iz oblasti spre¢avanja pranja novca. Kako navode Zavoli i King,
(2020) mozda nije iznenadujuc¢e da postoji razlika u organizaciji obuka medu
agencijama, zavisno od njihove veliCine i financijskih moguénosti. Na primjer,
pruzanje ucinkovite obuke moze predstavljati financijski teret koji ne moze
odrzavati manja agencija za promet nekretninama.

Zakljuéak

Sprecavanje pranja novca na trziStu nekretnina obuhvata niz mjera koje
poduzimaju obveznici a ti¢u se identifikacije klijenata, dubinske analize istih na
osnovu kojih se procjenjuje rizik od pranja novca. Nadlezni drzavni organi imaju
obavezu da formiraju radna tijela za izradu procjene rizika od pranja novca. na taj
nacin kada se procjene kriticne tacke, potrebno je poduzeti odgovaraju¢e mjere kako
bi se uticalo na smanjenje rizika.

Trzista nekretnina su ocijenjeno kao visokorizicno za aktivnosti pranja
novca, dok su sa njim povezan sektor notara i advokatska djelatnost u okviru
obavljanja transakcija povezanih sa nekretninama izlozene srednjem riziku u RH i
RS. Medutim, sektor notara u BiH je izloZen visokom riziku zbog prisustva internih
pozajmnica kao nac¢ina na koji se vr$i pranje novca.

Rezultati istrazivanja ukazuju na vaznost izrade procjena rizika kako bi se
utvrdila efikasnost drzavni tijela i privatnog sektora u provodenju mjera koji
doprinose spreCavanju pranja novca na trzi§tu nekretnina. Naime, na osnovu ovog
rada utvrdeno je nepostojanje volje pojedinih obveznika u odredenoj drzavi da
ucestvuju u prikupljanju podataka koriStenjem anketnog upitnika kako bi se
procjenio rizik od pranja novca, dok je u drugim drzavama uglavnom prijavljuju
sumnjive transakcije. Takoder, dok se u nekim drzavama obveznici kaznjavaju radi
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neprovodenja mjera spreCavanja pranja novca u drugoj drzavi se nadzor nad
obveznicima i ne vr$i bez obzira §to nadzor i kaznjavanje predstavljaje kljucne
elemente prevencije.

Zakljucci proizazli na temelju ovog rada ukazuju na potrebu organizovanja

obuka za posrednike u prometu nekretninama, notare i advokate kroz prezentaciju
konkretnih slucajeva zloupotrebe trziSta nekretnina kako bi stekli nova saznanja o
rizicima od pranja novca te uticalo na podizanje svijesti o njihovoj vaznosti u
sistemu sprecavanja i otkrivanja pranja novca na trzistu nekretnina.
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PREVENTION OF MONEY LAUNDERING IN THE REAL ESTATE
MARKET

Abstract: Prevention of money laundering is a complex system of measures and
activities in which the competent state authorities and bodies and the private sector
are involved. Although in theory there are two approaches when it comes to
preventing money laundering, in this paper the subject of interest will be an
approach based on risk assessment of money laundering. The aim of this paper is to
determine the exposure of the real estate market in certain areas to the risk of money
laundering activities. When it comes to data collection methods, content analysis
will be used, which enables the acquisition of new knowledge about the subject of
research. Of the general scientific methods, the following will be used: the method of
induction, deduction, analysis, synthesis, comparison and proof. The results of the
research indicate the importance of making risk assessments in order to determine
the effectiveness of state bodies and the private sector in implementing measures
that contribute to the prevention of money laundering in the real estate market. The
conclusions arisedon this paper indicate the need to organize training for real estate
agents, notaries and lawyers through the presentation of specific cases of abuse of
the real estate market in order to gain new knowledge about the risks of money
laundering and raise awareness of their importance in prevention and detection.
money laundering in the real estate market.

Keywords: real estate market, money laundering, risk assessment, customer due
diligence
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