Posrednik nieruchomosci

Art. 2 ust. 1a 11/03/2010 .
Jak nalezy interpretowaé pojecie ,sprawowania kontroli nad klientem” oraz pojecie
.bycia wiascicielem osoby prawnej"?

Pogcia ,sprawowania kontroli nad klientembraz,bycia wtascicielem osoby
prawnej” okreslone g w art. 3 ust. 6 dyrektywy 50/60/WE Parlamentu peajekiego i Rady
z dnia 26 padziernika 2005 r. w sprawie przeciwdziatania kotapsga z systemu
finansowego w celu prania piedey oraz finansowania terroryzmu (Dz. Urz. UE. 193025
listopada 2005 r.), i 0znacaaj

1. w przypadku podmiotow o charakterze korporacyjnym:

- osolg fizyczmg lub osoby fizyczne, ktore ostatecznie wiascicielami lub
kontrolup podmiot prawny bezgoednio lub pérednio posiadag lub
kontrolujpc wystarczajcy odsetek udziatébw lub praw gtosu w tym podmiocie
prawnym, w tym za pomacpakietow akcji na okaziciela, z vagkiem spotek
notowanych na rynku regulowanym, podleggch wymaganiom ujawniania
informacji zgodnym z przepisami wspolnotowymi lubodpegajcych
rownowanym standardom radzynarodowym; odsetek w wysalad 25 % plus
jeden udziat uznaje siza wystarczagy dla spetnienia tego kryterium,

- osole fizyczm lub osoby fizyczne, ktére w inny sposob sprawkgntrok nad
zarzdzaniem podmiotem prawnym,

2. w przypadku podmiotéw prawnych, takich jak fundaajaz porozumie prawnych,
takich jak trusty, ktore administeujrodkami, oraz je rozdzielg;

- w przypadku gdy przyszli beneficjenci zostali jpkresleni — osok fizyczm lub
osoby fizyczne, ktoreasbeneficjentami co najmniej 25% mienia porozumienia
prawnego lub podmiotu prawnego,

- w przypadku gdy osoby fizyczne czexge korzyci z porozumienia prawnego
lub podmiotu prawnego jeszcze nie zostaly &kree — kategod o0soéb,
w ktorych gtdwnym interesie powstato lub dziata garmienie prawne lub
podmiot prawny,

- osolg fizyczmg lub osoby fizyczne , ktore sprawukontrok nad co najmniej
25% lub wice] maptku porozumienia prawnego lub podmiotu prawnego.

Art. 2 ust. 2 29/12/2009 r.

Czy pdsrednik w obrocie nieruchomasciami, ktéry zawiera standardowa umowe
posrednictwa nie przeprowadza w zwizku z nig transakcji w rozumieniu ustawy,
czyli np. nie podlega art. 8 ust. Jistawy?

Odpowiedz: W przypadku, gdy poednik w obrocie nieruchondciami,
ktory zawiera standardamwumowe posrednictwa, nie przeprowadza transakcji w rozumieniu
przepisOw art. 2 pkt Astawy nie podlega obowkkowi wynikapcemu z art. 8 ust. @stawy
Nie mniej jednak zgodnie z art. 8 ust. B#awy na pdredniku w obrocie nieruchoraciami
ciazy obowizek polegajcy na rejestracji transakcji, ktérej okolicZeowskazug, ze mae
ona mi€ zwiazek z praniem pieadzy lub finansowaniem terroryzmu w przypadku, gag/ n



przyjmuje dyspozycji lub zlecenia do przeprowadaeniansakcji, gdy wie lub przy
zachowaniu nalgite] starannéci powinien wiedzié o takiej transakcji w zvazku
z wykonaniem umowy z klientem.

Art. 8 01/03/2010 r.
Czy jezeli posrednik w obrocie nieruchomasciami dokonat rejestracji transakcji na
podstawie art. 8 ust.3a ustawy to jest zobowzany rowniez do przekazania informaciji o
transakcji Generalnemu Inspektorowi na podstawie at. 11 ustawy?

Odpowiedz: Art. 8 ust. 3austawyodnosi st do obowizku (0 ktorym mowa w ust. 3)
poinformowania GIIF o transakcji podejrzanej, kfdirsstytucja obowizana nie wykonuje
a posiada lub przy zachowaniu nafe] starannéci powinna posiadawiedz na jej temat.
Tym samym transakcje zarejestrowane w rejestrzesaieji, instytucja obowrana, ma
obowizek przekazaGlIF zgodnie z art. 1listawy,to znaczy, niezwtocznie.

Art. 8a 01/03/2010 r.
Czy przedsebiorca prowadzacy dziatalnos¢ w zakresie pdrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, ktéry nie przeprowadza transakcji w rozumienu przepisow ustawy
ma obowizek prowadzenia bigacej analizy transakcji na podstawie art. 8a ustawy?

Odpowiedz: Zgodnie z postanowieniami przepis@stawyinstytuch obowhzam jest
kazdy przedsibiorca prowadzcy dziatalind¢ w zakresie p&ednictwa w obrocie
nieruchomeéciami, bez wzgldu na to, czy dokonuje lub zamierza dokon§weansakcji
podlegajcych rejestracji. Art. 8austawy wskazuje na koniecz&d prowadzenia przez
instytucg obowikzamy biezacej analizy przeprowadzanych transakcjizelieprzedstbiorca
nie przeprowadza transakcji, to nie ma okxakii prowadzenia analizy o ktérej mowa w art.
8a ustawy. Natomiastjeli posrednik w obrocie nieruchondociami przeprowadza transakcje,
wowczas obowszek o ktorym mowa w art. 8sstawymusi zosta spetniony.

Art. 8b 01/03/2010 r.
Co ma by przedmiotem analizy, o ktorej mowa w art. 8b? Czychodzi tutaj o analizg
zachowania klienta pod lgtem kryteriow okreslonych w art. 10a ust.3?

Odpowiedz: Analiza o ktérej mowa w art. 8lustawy odnosi st do srodkow
bezpieczéstwa finansowego stosowanych wobec klientéw insjytwobowiagzanych i
powinna okréla¢ kryteria wskazane w art. 10a usustawy

01/03/2010 r.

Czy w swietle art. 8b ust. 3 pkt. 2 ustawy, jeeli nie jest maliwe ustalenie beneficjenta
rzeczywistego na podstawie odpisu z KRS Ilub innegejestru lub innych informac;ji
publicznie dosgpnych, to czy konieczne jest poproszenie klientazozenie dwiadczenia
w sprawie ujawnienia beneficjenta rzeczywistego, abwykazaé¢ nalezyta starannos¢?

Odpowiedz: Nalezyta starann@ w kwestii ustalania rzeczywistego beneficjenta (dI
klientow indywidualnych oraz klientow ¢dacych przedsibiorcami) powinna znaié
odzwierciedlenie w wewgtrznej procedurze i przejawdasic dazeniem do ustalenia jego
tozsamdaci. Spotkapowinna zweryfikowa informacje podane przez klientbw w oparciu o



dostpne jej narzdzia i dokumenty. Oznacza tze instytucja obowizana powinnagky¢ do
identyfikacji tego beneficjenta na tyle daleko ta jest to maliwe. Jereli w dazeniu do
identyfikacji instytucja obowizana dojdzie do momentu, w ktérym niedbie maliwe
uzyskanie dalszych informacji uznaje;,sie zostalty zastosowangodki bezpieczestwa
finansowego lub, jeeli jest to maliwe, podp¢ inne czynnéci adekwatne w danej sytuacji,
np. poprzez poproszenie klienta ozanie gwiadczenia.

01/03/2010 r.

Co oznacza sformutowanie ,zamierzonego przez klieat charakteru stosunkow
gospodarczych” w art. 8b ust.3 pkt 3 ustawy? czy efmutowanie ,charakteru
stosunkow gospodarczych” dotyczy trwatéci tych stosunkéw czy tez jakd innych cech
tych stosunkéw?

Odpowiedz: Na gruncie przepisowistawy oraz Dyrektywy 2005/60 WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26dagernika 2005 rw sprawie przeciwdziatania
korzystaniu z systemu finansowego w celu praniaigaey oraz finansowania terroryzmu
(Dz. Urz. UE L 309/15 z 25.11.2008)jecie ,stosunkow gospodarczych” oznacza stosunki
zawodowe lub handlowe, zwrane z dziatalm@ia instytucji obowizanych, ktore
w momencie nawizywania kontaktow z klientem rokujnadzieje na dtugotrwate ich
utrzymywanie.

01/03/2010 r.
O jaki ustalony wzér chodzi w art. 8b ust. 5? Czy wor taki zostanie ustalony przez
Ministerstwo czy tez instytucja obowizana sama powinna taki wzor wprowadzi?
Odpowiedz: Wzér zawiadomienia znajdujecshna stronie internetowej Generalnego
Inspektora Informacji Finansowej, w formie komuriika

Art. Qust. 1 01/03/2010 r.
Czy ustalenie i zapisanie cech dokumentu stwierdzggego tasamaé¢ osoby, o ktorej
mowa w art. 9 ust. 1 pkt. 1 waze se z konieczndcia poproszenia osoby o okazanie
dowodu osobistego lub innego dokumentu stwierdzggego tasama¢? Zgodnie z art. 8b
ust. 3 pkt. 1 ustawy, identyfikacja i weryfikacja ma nasgpowa¢ na podstawie
dokumentow lub informacji publicznie dostpnych, a dowodd osobisty nie jest
dokumentem publicznie dosgpnym.

Odpowiedz: Artykut 9 ust. 1 pkt lustawystanowi,ze identyfikacja, o ktérej mowa
w art. 8b ust. 3 pkt Listawy obejmuje w przypadku osob fizycznych iich przedscieli —
ustalenie i zapisanieech dokumentul...]. W przepisie tym ustawodawca pastusic m.in.
stwierdzeniem ,zapisanie”, co oznacza przepisanaych zawartych w dokumencie
tozsamdci na néniki elektroniczne lub papierowe prowadzone przesyitucg obowazam
w zwiazku z realizagj przepiséwustawy Art. 8b ust. 3 pkt 1 jest doprecyzowany w art. 9
ust. 1 pkt. lustawy



11/03/2010 r.

Jak mamy dokon& identyfikacji osoby reprezentujacej osole prawna i nie posiadapca
numeru PESEL, jezeli osoba ta stale przebywa za grana® Pragniemy podkr&li¢, iz
umowy o swiadczenie ustug pérednictwa w obrocie nieruchomdciami czgsto zawierane
sa z klientami zagranicznymi w sposob korespondencyjn Czy mamy prost
0 przestanie kopii paszportu lub prawa jazdy wskazppcego dag¢ urodzenia takiej
osoby?

W przypadku gdy klient nie jest obecny dla celoentyfikacji, instytucje obowizane
w celu zmniejszenia ryzyka stogwyzmazonesrodki bezpieczéstwa finansowego, o ktérych
mowa w art. 9e ust. dstawy Natomiast w przypadku, gdy instytucja obgména nie maze
wykona obowizku identyfikacji klienta, nie podpisuje umowy zigdtem lub rozwiqzuje
zawarte umowy oraz w uzasadnionych przypadkach zgkdnieniem ryzyka prania
pienkdzy oraz finansowania terroryzmu, przekazuje Génenau Inspektorowi Informaciji
Finansowej, informagjo danym kliencie, zgodnie z art. 8b ustishfawy

Art. 9a 01/03/2010 r.
Czy weryfikacja, o ktérej mowa w art. 9a polega napoproszeniu o okazanie dowodu
osobistego przez osoby fizyczne reprezenfige osoby prawne Ilub jednostki
organizacyjne nie posiadajce osobowsci prawnej?

Odpowiedz: Weryfikacja, przytoczona w art. 9a, polega na \wdeeniu
i potwierdzeniu danych identyfikacyjnych o ktérystowa w art. 9 ust. 1 i @stawy W celu
prawidtowe] realizacji ww. obowgkku, identyfikacja nie mae odby si¢ bez potwierdzenia
prawdziwaci danych zawartych w dowodzie osobistym.

01/03/2010 r.

W jaki sposob pdrednik w obrocie nieruchomasciami moze ustalié zrédto pochodzenia
wprowadzanych do obrotu wartasci (art. 9e ust. 4 pkt. 2)? Zadaniem p@ednika jest
tylko doprowadzenie do zawarcia umowy przez strony.Brak jest jakichkolwiek
instrumentéw prawnych do dokonywania takiego ustaleia

Odpowiedz: Szczeg6towe sposoby stosowania wzamychsrodkéw bezpieczestwa
finansowego w odniesieniu do oséb zajmeyph eksponowane stanowiska polityczne,
instytucja obowizana powinna zawrzew wewretrznych procedurach. Ustalenigddta
pochodzenia wprowadzanych do obrotu waitanaptkowych, mae obyw#& sig np. za
pomoe oswiadczeé ztozonych przez klientow.

Art. 9k 01/03/2010 r.
Przez jaki okres powinny by przechowywane informacje uzyskane w wyniku
stosowaniasrodkow, o ktdrych mowa, w art. 8b i 9e ustawy przeposrednika w obrocie
nieruchomosciami, ktéry nie przeprowadza transakcji? Przepis a. 9k stanowi, ze to 5
lat liczac od pierwszego roku nasipujacego po roku, w ktorym przeprowadzono
transakcje z klientem. Co w sytuacji, gdy instytucq obowizana nie przeprowadza
transakcji?



Odpowiedz: Art. 9k ustawystanowi,  informacje uzyskane w wyniku stosowania
srodkéw, o ktérych mowa w art. 8b i 9e4 przechowywane przez okres 5 lat [...]. Ngle
domniemywa, ze dla instytucji obowizanych, ktére co do zasady nie przeprowadzaj
transakcji, okres pcioletni zaczyna si od pierwszego dnia roku naptijacego po roku,
w ktorym miato miejsce zastosowani@dkow bezpieczestwa finansowego wobec klienta.

Art. 10a ust. 3 11/03/2010 .
Zgodnie z art. 10a ust. 3 ustawy przy dokonywaniurealizy w celu okre&lenia wysokaci
ryzyka powinnismy uwzglednia¢ w szczegolnéci kryteria: ekonomiczne, geograficzne,
przedmiotowe i behawioralne. Jaka transakcja ma tuj podlegat ocenie? Czy
transakcja przy ktorej realizacji posrednik np. dokonuje wynajmu powierzchni
biurowej czy tez zakupu nieruchomdci?

Analize ryzyka o ktorej mowa w art. 10a ust.udtawy,instytucje obowgzane nie
stosuj w odniesieniu do transakcji, natomiasbbecklientéw, w celu wykonanigrodkow
bezpieczastwa finansowego o ktérych mowa w art. @tawy

11/03/2010 .
Jaka klient powinien prowadzié¢ dziatalnosé gospodarca, aby mazna byto uzna, ze jest
to dziatalnos¢ wysokiego ryzyka z punktu widzenia podatnféci na pranie pienigdzy
i finansowanie terroryzmu?
Instytucja obowjzana w przedmiotowym zakresie powinna oprze na wiasnych
doswiadczeniach oraz informacjach publicznie gpaich.

11/03/2010 .
W jakich panstwach wysgpuje wysokie zagrdenie prania pienedzy i finansowania
terroryzmu?
Wykaz pastw w ktorych wysipuje wysokie zaguenie prania piegdzy
I finansowania terroryzmu, znajduje; 1a stronie internetowéjhe Financial Action Task
Force (FATF) pod nizej wskazanym adresem:
http://www.fatf-gafi.org

Art. 10a ust.4 29/12/2009 .

Wspolnik spoétki cywilnej jest instytucja obowigzana, inny wspolnik tej spotki jest
instytucja obowigzang ilicencjonowanym pdrednikiem wykonujagcym w spoice
dziatania zwigzane z pdrednictwem w obrocie nieruchomdciami. Czy ktorys
z opisanych wspolnikdw spotki cywilnej ma obowzek przejgé szkolenie, o ktdrym
mowa w art. 10a ust. 4istawy?

Odpowiedz: Obydwaj wspdlnicy zgodnie z art. 10b ustu&awy map obowirzek
przegé szkolenie. Obydwaj wspolnicy ®ddzielnymi instytucjami obowzanymi.

01/03/2010 r.
W jaki sposob pdarednik w obrocie nieruchomasciami, ktéry nie przeprowadza
transakcji ma wprowadzi¢ procedure (art. 10a ustawy) wstrzymywania transakcji,



blokady rachunku i zamrozenia wartosci majatkowych? Pdrednik w obrocie
nieruchomosciami nie ma instrumentéw prawnych do dokonywania strzymywania
transakcji, blokady rachunku i zamrozenia wartosci majatkowych.

Odpowiedz: W zwiazku z tym,ze przedsibiorcy prowadzcy dziatalng¢ w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchofsmami co do zasady nie przeprowadzajansakcii,
procedura wstrzymania transakcji, blokady rachunieulxdzie ich bezp&rednio, w catéci
dotyczyta — z wygtkiem jedynie powiadomienia GIIF o transakcjachrybie art. 8 ust. 3a
oraz 16 ust. lastawy Przepisy odnosze st do zamraania wartéci majptkowych nie maj
zastosowania do rzeczy ruchomych i nieruchéanmoNatomiast bda one mogly by
zastosowanie przypadku gdyspednik w obrocie nieruchordoiami wejdzie w posiadanie
depozytu gotéwkowego.

Rejestr Transakcji 29/12/2009 r.

Wspdlnik spoétki cywilnej zajmujacej sk obrotem nieruchomdciami wysyla dane
z rejestru transakcji. Czy wszyscy pozostali wspolay tez powinni wpisaé te samm
transakcje do swoich rejestrow i wystg¢ do Generalnego Inspektora dane z rejestru
transakcji? Czy wpisy w rejestrach poszczegdlnych spolnikbw moga sig rdznié?
Co ze wspolnikiem, ktorego subiektywna ocena dotygeza transakcji jest skrajnie
odmienna od subiektywnej oceny wspolnika wpisacego wiasny rejestr transakcji?

Odpowiedz: Poniewa kazdy wspolnik spotki cywilnej prowadzy dziatalndé
w zakresie pgrednictwa w obrocie nieruchorfmami jest instytu¢j obowhzara, tak wkc
winien posiada m.in. odebna procedu¢, odrbny rejestr oraz wypeinia niezalenie
od pozostatych wspdlnikébw wszelkie obawki natazone przepisamustawy na instytucje
obowigzane.

Ponadto zgodnie z art. 8 ust. @stawy na pdredniku w obrocie nieruchordciami
ciazy obowizek polegajcy na rejestracji transakcji, ktérej okolicZeowskazug, ze maze
ona mi€ zwiazek z praniem piendzy lub finansowaniem terroryzmu w przypadku, gig/ n
przyjmuje dyspozycji lub zlecenia do przeprowadaeniansakcji, gdy wie lub przy
zachowaniu nalgite] staranngci powinien wiedzié o takiej transakcji w zvazku
Zz wykonaniem umowy z klientem.



