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Urad RS za preprecevanje pranja denarja

Na podlagi 90. ¢lena Zakona o preprecevanju pranja denarja in financiranja terorizma (Uradni
list RS, st. 60/07) izdajam

Smernice za izvajanje Zakona o preprecevanju pranja denarja in
financiranja terorizma za pravne in fizicnhe osebe, ki opravljajo posle
v zvezi z dejavhostjo prometa nepremicnin

1. ¢len

Te smernice zac¢nejo veljati z dnem, ko jih podpiSe direktor Urada RS za preprecevanje pranja
denarja.

Andrej Plausteiner
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1. UVOD

Problematika organiziranega kriminala v povezavi s pranjem denarja ostaja Se naprej
aktualna, tveganje pa v zadnjih letih Se dodatno povecujejo razlicne oblike financiranja
terorizma. Ucinkovit spopad s to problematiko presega okvire nacionalnega delovanja ter vse
bolj postaja Sirsi, globalni izziv.

V skladu s tem so se drzave ¢lanice EU zavezale, da okrepijo aktivnosti na tem podroc¢ju, tako
sta bili sprejeti naslednji direktivi:

- Direktiva Evropskega parlamenta in Sveta 2005/60/ES z dne 26. 10. 2005 o
preprecevanju uporabe finan¢nega sistema za pranje denarja in financiranja terorizma;

- Direktiva Komisije 2006/70/ES z dne 1. 8. 2006 o dolocitvi izvedbenih ukrepov za
direktivo 2005/60ES Evropskega parlamenta in Sveta glede opredelitve »Politicno
izpostavljene osebe« in tehni¢nih meril za postopke poenostavljene dolZnosti skrbnosti
pri ugotavljanju identitete stranke ter izjeme na podlagi finan¢ne dejavnosti, ki poteka
zgolj obcasno ali v omejenem obsegu.

Sprejeti direktivi upostevata priporocila Projektne skupine za finan¢no ukrepanje (Financial
Action Task Force — v nadaljevanju: FATF), ki predstavlja enega klju¢nih mednarodnih teles
na podroc¢ju boja proti pranju denarja in financiranju terorizma. Z upoStevanjem navedenih
priporocil njihovo izvajanje ni ve¢ stvar vecje ali manjSe osveSCenosti, pa¢ pa postaja
predpisana obveznost. Drzavni zbor RS je v skladu z evropsko zakonodajo junija 2007 sprejel
nov Zakon o prepre¢evanju pranja denarja in financiranja terorizma, s ¢imer so bile zahteve iz
zgoraj navedenih direktiv prenesene v slovenski pravni red. Zakon o prepreCevanju pranja
denarja in financiranja terorizma (v nadaljevanju: ZPPDFT) je zacel veljati petnajsti dan po
objavi v Uradnem listu RS st. 60/2007, torej 21.7.2007, v celoti pa se je zacel uporabljati 21.
1. 2008. Ena izmed bistvenih novosti ZPPDFT je uveljavitev pristopa, ki temelji na oceni
tveganosti (angl. Risk Based Approach). Skladno s tem je zavezancem iz 4. ¢lena ZPPDFT
naloZena obveznost, da izdelajo Analizo tveganosti, s katero se oceni tveganost posamezne
skupine strank, poslovnih razmerij, produktov in storitev z vidika moZne zlorabe za pranje
denarja ali financiranje terorizma ter se na tej podlagi izvajajo ustrezni ukrepi.

ZPPDFT v 90. ¢lenu pooblas¢a Urad RS za prepreCevanje pranja denarja (v nadaljevanju:
Urad), da kot nadzorni organ samostojno ali skupaj z drugimi nadzornimi organi izda
priporocila in smernice v zvezi z izvajanjem predpisanih ukrepov na podro¢ju odkrivanja in
preprecevanja pranja denarja in financiranja terorizma.

Smernice so svetovalne narave in so namenjene pravnim in fizicnim osebam, ki opravljajo
posle posredovanja v prometu z nepremi¢ninami (v nadaljevanju: nepremic¢ninske druzbe), za
laZje razumevanje in izvajanje dolocb ZPPDFT.

Urad RS za preprecevanje pranja denarja (v nadaljnjem besedilu: Urad) deluje v sestavi
Ministrstva za finance RS in je organ administrativne narave, kar pomeni, da deluje v vlogi
kliring hiSe med institucijami finan¢nega sistema in drugimi poslovnimi subjekti na eni ter
organi odkrivanja in pregona kaznivih dejanj na drugi strani. Urad sprejema, zbira, analizira
in posreduje podatke, ki jih prejme od zavezancev iz 4. ¢lena ZPPDFT in jih zgolj v zakonsko
predpisanih primerih posreduje pristojnim organom. Urad nima inSpekcijskih pooblastil, zato
lahko izvaja le posredni, t.i. off-site nadzor nad izvajanjem dolocb ZPPDFT, za ugotovljene
krsitve pa postopa v skladu z drugim odstavkom 85. ¢lena ZPPDFT oziroma zakonom, ki
ureja prekrSke (prekrSkovni organ na prvi stopnji). Za neposredni (t.i. on-site) nadzor pri



pravnih in fizi¢nih osebah, ki opravljajo posle posredovanja v prometu z nepremicninami, je
pristojen Trzni inSpektorat RS.

2. SPLOSNO O PRANJU DENARJA IN FINANCIRANJU TERORIZMA

ZPPDFT opredeljuje pranje denarja kot katero koli ravnanje, s katerim se prikriva izvor
denarja ali drugega premozenja, pridobljenega s kaznivim dejanjem, in vkljucuje: zamenjavo
ali kakrSen koli prenos denarja ali drugega premoZenja, ki izvira iz kaznivega dejanja ter
skrivanje ali prikrivanje prave narave, izvora, nahajanja, gibanja, razpolaganja, lastnistva ali
pravic v zvezi z denarjem ali drugim premozZenjem, ki izvira iz kaznivega dejanja. Pranje
denarja predstavlja torej samostojno kaznivo dejanje, katerega bistvo je skrivanje
oziroma prikrivanje nezakonite narave ali izvora premoZenjske Koristi, pridobljene s
storitvijo kaznivega dejanja (najpogosteje gre za zlorabo poloZaja, goljufijo, davcno
zatajitev, nedovoljeno trgovino z mamili, nedovoljen promet z oroZjem, korupcijska kazniva
dejanja, ipd.), z namenom protipravno pridobljeno premozZenjsko korist prikazati kot legalno
pridobljeno premozenje. Koncni cilj pranja denarja je postopna vkljucitev »opranega« denarja
ali premoZenja v kriminalno dejavnost (obstojeCo ali novo), oziroma v obicajne poslovne
tokove, ki so sestavni del zakonite poslovne dejavnosti.

V skladu z ZPPDFT financiranje terorizma predstavlja proces zagotavljanja ali zbiranja
oziroma poskus zagotavljanja ali zbiranja denarja ali drugega premoZenja zakonitega
ali nezakonitega izvora, posredno ali neposredno, z namenom, da bo ta denar ali
premozenje v celoti ali samo deloma uporabljeno za izvedbo teroristicnega dejanja, ali
da ga bo za svoj obstoj uporabil terorist oziroma teroristi¢na organizacija. V nasprotju s
pranjem denarja, pri katerem je predmet skrivanja ali prikrivanja lahko samo nezakonito
pridobljeno premozenje, torej premozenje ustvarjeno s predhodno izvrSitvijo doloCenega
kaznivega dejanja, so pri financiranju terorizma sredstva, namenjena za izvedbo teroristi¢nega
dejanja oziroma uporabi teroristom ali teroristi¢nim organizacijam lahko tako zakonitega
(osebni dohodek, dobicek, humanitarna sredstva, sponzorska sredstva ipd.) kot tudi
nezakonitega izvora (sredstva pridobljena s kaznivim dejanjem npr.: davCna zatajitev,
korupcijska kazniva dejanja, trgovina z mamili ali orozZjem itd.).

Republika Slovenija je v okviru boja proti terorizmu sprejela tudi Zakon o omejevalnih
ukrepih, ki jih Republika Slovenija uvede ali izvaja skladno s pravnimi akti in
odlo¢itvami, sprejetimi v okviru mednarodnih organizacij (ZOUPAMO - Uradni list RS,
$t. 127/06). Omejevalni ukrepi, ki se v tem trenutku izvajajo v Republiki Sloveniji, imajo
podlago v pravnih aktih Varnostnega sveta OZN in Evropske unije, lahko pa se uvedejo tudi
na podlagi zavezujocih ali nezavezujocih aktov drugih mednarodnih organizacij ali zdruzenj
(npr. OVSE). Med ukrepe lahko sodijo popolna ali delna prekinitev ekonomskih odnosov in
Zelezniskih, pomorskih, zracnih, postnih, telegrafskih, radijskih in drugih komunikacijskih
sredstev ter pretrganje diplomatskih odnosov, z vidika boja proti terorizmu pa se najpogosteje
uporabljajo finan¢ne sankcije, ki vkljuCujejo zamrznitev sredstev na racunih in/ali prepoved
razpolaganja s premoZenjem (ekonomskimi viri) nasploh, vojaski embargo, ki pomeni
prepoved prometa z orozjem z dolofeno drzavo ali drugimi subjekti, pa tudi "potovalni"
embargo, ki vkljucuje prepoved vstopa doloCenih oseb v drzavo in tranzit ¢ez njeno ozemlje.
Omejevalni ukrepi se lahko izvajajo zoper drzave, mednarodne organizacije, druge entitete,
fizicne osebe (npr. voditelji drzav, visoki drzavni uradniki, teroristi) in druge subjekte, od
katerih so najbolj znane teroristi¢ne organizacije, med osebami pod sankcijami pa so lahko



tudi pravne osebe. Osebe, zoper katere veljajo sankcije, so naStete na seznamih, ki so del
pravnih aktov, ki uvajajo sankcije.

Za izvajanje ZOUPAMO je pristojno Ministrstvo za zunanje zadeve - Sektor za
mednarodno pravo. Vec pojasnil najdete na spletnih straneh:

- Ministrstva (http://www.mzz.gov.si/si/zunanja_politika/mednarodna_varnost/omejevalni_ukrepi/)

- ali Urada

(http://www.uppd.gov.si/si/mnenja_urada_v_zvezi_z izvajanjem_dolocil zppdft/131 omejev

alni_ukrepi/).

3. NALOGE NEPREMICNINSKE DRUZBE PO ZPPDFT

ZPPDFT v 5. ¢lenu zavezancem, med katere sodijo tudi pravne in fizi¢ne osebe, ki opravljajo
posle v zvezi z dejavnostjo prometa nepremicnin, nalaga izvajanje ukrepov za odkrivanje in
prepreCevanje pranja denarja ter financiranja terorizma. V skladu s tem so zavezanci dolZni v
procese izvajanja svoje dejavnosti vgraditi tudi predpisane preventivne ukrepe, s katerimi
zmanjS$ajo moZnost tveganja zlorabe za pranje denarja ali financiranje terorizma.

Obvezne naloge, ki jih morajo izvajati nepremic¢ninske druzbe zaradi odkrivanja ter
preprecevanja pranja denarja in financiranja terorizma, so:

1. izvajanje ukrepov za poznavanje stranke (v nadaljnjem besedilu: pregled stranke) na
nacin in pod pogoji, ki jih dolo¢a ZPPDFT, ter predhodna priprava analize tveganja;

2. sporocanje predpisanih in zahtevanih podatkov ter predloZitev dokumentacije Uradu;
3. skrb za redno strokovno usposabljanje in izobrazevanje zaposlenih;

4. zagotovitev varstva in hrambe podatkov ter upravljanje z ZPPDFT predpisanih
evidenc;

5. pripravo seznama indikatorjev za prepoznavanje strank in transakcij, v zvezi s
katerimi obstajajo razlogi za sum pranja denarja in financiranja terorizma;

Nepremicninske druzbe, ki imajo vsaj Stiri zaposlene, morajo poleg zgornjih ukrepov:

6. imenovati pooblas¢enca in namestnika pooblas€enca ter zagotoviti pogoje za njihovo
delo;
7. zagotoviti redno notranjo kontrolo nad opravljanjem nalog po ZPPDFT.

3.1. Pregled stranke

Pregled stranke je kljuCen element v sistemu odkrivanja in preprecevanja pranja denarja.
Nepremicninska druzba s pregledom stranke na verodostojen nacin ugotovi in potrdi
identiteto stranke ter spozna namen transakcije oz. predvideno naravo poslovnega razmerja.
Obicajno nepremicninski posrednik lahko pridobi tudi dodatne informacije, kot so npr. razlog
za prodajo in nakup ali vir financiranja. Posrednik naj bi bil tudi seznanjen z ,razmerjem*
med prodajalcem in kupcem nepremicnine (lahko gre za nepoStene namene oz. posle). Z vsem



navedenim nepremicninska druzba zmanjSuje tveganje poslovanja z neznano stranko, ki bi jo
poskusala izrabiti za pranje denarja ali financiranje terorizma.
Pregled stranke se opravi:

1. pri sklepanju poslovnega razmerja s stranko, pri ¢emer se za poslovno razmerje Steje
vsak poslovni ali drug pogodbeni odnos, ki je povezan z opravljanjem dejavnosti
zavezanca in za katerega se ob vzpostavitvi stikov predvideva, da bo trajal;

2. pri vsaki transakciji v vrednosti 15 000 eurov ali ve¢, ne glede na to, ali poteka
posamicno ali z vec¢ transakcijami, ki so med seboj o€itno povezane;

3. pri dvomu o verodostojnosti in ustreznosti predhodno dobljenih podatkov o stranki ali
dejanskem lastniku stranke;

4. vedno kadar v zvezi s transakcijo ali stranko obstajajo razlogi za sum pranja denarja
ali financiranja terorizma, ne glede na vrednost transakcije.

Posamicen oziroma enkraten nakup ali prodaja, ki ga pri nepremicninski druzbi opravi
stranka, se Steje za transakcijo in ne za poslovni ali drug pogodbeni odnos. Pregled stranke je
v takSnem primeru treba opraviti zgolj, ¢e transakcija (ali ve¢ manjSih transakcij, ki so med
seboj o¢itno povezane) doseZe ali preseZe vrednost 15 000 eurov. Ce poteka tak$na
transakcija na podlagi ali v okviru zZe predhodno sklenjenega poslovnega razmerja, se pri
posamezni transakciji zgolj pridobi manjkajoCe podatke iz drugega odstavka 21. ¢lena
ZPPDFT.

3.1.1 Obicajni pregled stranke

V skladu s prvim odstavkom 7. ¢lena ZPPDFT pregled stranke obsega naslednje obvezne
ukrepe:
1. ugotavljanje istovetnosti stranke in preverjanje njene istovetnosti na podlagi
verodostojnih, neodvisnih in objektivnih virov;
2. ugotavljanje dejanskega lastnika stranke (Ce je stranka pravna oseba ali podoben
pravni subjekt tujega prava);
3. pridobitev podatkov o namenu in predvideni naravi poslovnega razmerja ali
transakcije ter drugih podatkov po ZPPDFT;
4. redno skrbno spremljanje poslovnih aktivnosti, ki jih stranka izvaja pri zavezancu.

Zavezanec mora postopke izvajanja zgornjih ukrepov pregleda stranke opredeliti v
svojih notranjih aktih.

Ad. 1 - Ugotavljanje istovetnosti stranke in preverjanje njene istovetnosti

Ugotavljanje in preverjanje istovetnosti stranke zajema:

- ugotavljanje istovetnosti stranke (identifikacija) z zbiranjem podatkov o stranki, pri
c¢emer zavezanec sam doloc€i nacin ugotavljanja istovetnosti stranke (stranka npr. izpolni
obrazec, kamor vpiSe osebno ime, naslov, Stevilko osebnega dokumenta itd, pri ¢emer ni
nujno, e ni tako predpisano, da je stranka navzoca pri nepremicninski druzbi) ter

- preverjanje istovetnosti stranke (verifikacija) oziroma zbranih podatkov na podlagi
verodostojnih, neodvisnih in objektivnih virov (kot so uradni osebni dokumenti, javni
registri, kvalificirana digitalna potrdila, gesla itd.).

S preverjanjem istovetnosti stranke zavezanec preveri, ali so podatki, ki jih je o svoji
istovetnosti navedla stranka, resni¢ni. Medtem, ko se ugotavljanje istovetnosti lahko izvede na
podlagi informacij, ki jih navede stranka sama, se mora preverjanje istovetnosti stranke



opraviti z uporabo zanesljivih in neodvisnih virov. Kadar je stranka fiziCna oseba, se njena
istovetnost obi¢ajno ugotovi in preveri v enem in istem koraku, in sicer na podlagi uradnega
osebnega dokumenta. Tudi za pravne osebe ali podobne pravne subjekte tujega prava se
njihova istovetnost praviloma tako ugotavlja kot preverja na isti nacin, in sicer z uporabo
dokumentacije iz sodnega ali podobnega javnega registra ter drugih javnih listin.

Nepremicninska druzba za stranko, Ki je:

1. Fizicna oseba, samostojni podjetnik posameznik in posameznik, ki samostojno
opravlja dejavnost, ugotovi in preveri njeno istovetnost ter pridobi podatke iz 4. tocke
prvega odstavka 83. ¢lena ZPPDFT:

e 7 vpogledom v uradni osebni dokument stranke v _njeni osebni navzocnosti. Uradni
osebni dokument je vsaka s fotografijo opremljena veljavna javna listina, ki jo izda
pristojni drZavni organ. Ce iz tega dokumenta ni mogoce dobiti vseh predpisanih
podatkov, se manjkajoc¢i podatki pridobijo iz druge veljavne javne listine, ki jo
predloZi stranka, oziroma neposredno od stranke.

e iz digitalnega kvalificiranega potrdila stranke, ki ga izda registrirani overitelj s
sedezem v Republiki Sloveniji v skladu z zakonom, ki ureja elektronsko poslovanje in
elektronski podpis. Podatki, ki jih iz tega potrdila ni mogoce dobiti, se pridobijo iz
kopije uradnega osebnega dokumenta, ki jo stranka poSlje zavezancu v papirnati ali
digitalni obliki. Ce na opisani na¢in ni mogoée pridobiti vseh predpisanih podatkov,
se manjkajo¢i podatki pridobijo neposredno od stranke. Uporaba kvalificiranega
digitalnega potrdila stranke je le ena od mozZnosti ugotavljanja in preverjanja
istovetnosti stranke, sicer se zahteva osebna navzocnost stranke.

2. Pravna oseba ali drug podoben pravni subjekt tujega prava, ugotovi in preveri
istovetnost stranke ter pridobi podatke iz 1. tocke prvega odstavka 83. ¢lena ZPPDFT:

e 7z vpogledom v originalno ali overjeno dokumentacijo iz sodnega ali drugega javnega
registra, ki jo v imenu pravne osebe predloZzi zakoniti zastopnik ali njegov
pooblas¢enec. Dokumentacija ob predlozitvi nepremicninski druzbi ne sme biti
starejSa od treh mesecev.

e 7 neposrednim vpogledom v sodni ali drug javni register. Na izpisu iz registra, v
katerega je bil opravljen vpogled, nepremic¢ninska druzba z zaznamkom navede datum
in Cas vpogleda ter osebno ime tistega, ki je vpogled opravil.

Ad. 2 - Ugotavljanje dejanskega lastnika stranke (Ce je stranka pravna oseba ali podoben
pravni subjekt tujega prava)

Ugotavljanje dejanskega lastnika stranke je eden izmed predpisanih ukrepov v okviru
obi¢ajnega pregleda stranke. Iz ZPPDFT izhaja, da zavezanec predpisani ukrep za
ugotavljanje dejanskega lastnika stranke opravi tako, da pridobi podatke o fizi¢ni osebi, ki je
dejanski lastnik stranke. Hkrati ZPPDFT dolo¢a, da v primerih, ko gre za stranko, ki
predstavlja povecano tveganje, zavezanec pridobljene podatke tudi preveri, ¢e niso pridobljeni
na podlagi verodostojnega in neodvisnega vira (npr. ¢e so podatki pridobljeni zgolj s pisno
izjavo zakonitega zastopnika, mora zavezanec pridobljene podatke preveriti v takSni meri, da
razume lastniSko in nadzorno strukturo stranke ter je tako prepriCan, da pozna vse njene
dejanske lastnike). V 19. ¢lenu ZPPDFT je podana natan¢na opredelitev pojma dejanski
lastnik, pri Cemer se prvi odstavek 19. ¢lena nanasa na dejanskega lastnika
gospodarskega subjekta, drugi odstavek pa na dejanskega lastnika drugih pravnih oseb.



Podrobna navodila glede ugotavljanja dejanskih lastnikov stranke so objavljena na spletnih
straneh Urada.

Ad. 3 - Pridobitev podatkov o namenu in_predvideni naravi poslovnega razmerja ali
transakcije ter drugih podatkov po ZPPDFT

V okviru pregleda stranke morajo nepremicninske druzbe pridobiti sledece podatke:

1. Ob sklepanju poslovnega razmerja:
a) za pravne osebe:

- firmo, naslov, sedeZ in mati¢no Stevilko pravne osebe;

- osebno ime, naslov stalnega ali zaCasnega prebivaliS¢a, datum in kraj rojstva ter
davéna Stevilka zakonitega zastopnika ali pooblas¢ene osebe, ki za pravno osebo
sklene poslovno razmerje ali opravi transakcijo, ter Stevilko, vrsto in naziv izdajatelja
uradnega osebnega dokumenta;

- osebno ime, naslov stalnega ali zaCasnega prebivali§€a ter datum in kraj rojstva
dejanskega lastnika pravne osebe.

b) za fizi¢ne osebe:

- osebno ime, naslov stalnega ali zaCasnega prebivalis¢a, datum in kraj rojstva ter
davéno Stevilko fizicne osebe o0z. njenega zakonitega zastopnika, samostojnega
podjetnika posameznika ali posameznika, ki samostojno opravlja dejavnost, ki sklene
poslovno razmerje ali opravi transakcijo, ter Stevilko, vrsto in naziv izdajatelja
uradnega osebnega dokumenta.

c) za samostojnega podjetnika posameznika ali posameznika, ki samostojno opravlja
dejavnost se dodatno pridobi Se :

- firma, naslov, sedeZ in mati¢na Stevilka, ¢e je bila dodeljena.

Poleg zgoraj navedenih vrst podatkov, morajo nepremicninske druzbe ob sklepanju
poslovnega razmerja s stranko pridobiti Se podatke o namenu in predvideni naravi poslovnega
razmerja, vkljuéno z informacijo o dejavnosti stranke ter datum sklenitve poslovnega

razmerja.

2. Ob izvajanju transakcije v vrednosti 15 000 eurov ali veC je potrebno poleg zgoraj
omenjenih vrst podatkov pridobiti Se naslednje podatke:

- osebno ime, naslov stalnega ali zaCasnega prebivalis¢a, datum in kraj rojstva ter
davcna Stevilka pooblaScene osebe, ki za stranko zahteva ali opravi transakcijo, ter
Stevilko, vrsto in naziv izdajatelja uradnega osebnega dokumenta;

- datum in Cas izvedbe transakcije;

- znesek transakcije in valuta, v kateri se opravi transakcija;

- namen transakcije ter osebno ime in stalno prebivaliS€e oziroma firma in sedeZ osebe,
ki ji je transakcija namenjena;

- nacin izvedbe transakcije.

Ad. 4 - Redno skrbno spremljanje poslovnih aktivnosti

Nepremicninska druzba mora skrbno spremljati poslovne aktivnosti, ki jih stranka izvaja pri
njej, s Cimer se zagotovi poznavanje stranke, vklju¢no z izvorom sredstev, s katerimi ta
posluje. Poglobljenost in pogostost spremljanja sta odvisni od velikosti posla in ocene
tveganja pranja denarja in financiranja terorizma.

Spremljanje poslovnih aktivnosti, ki jih stranka izvaja pri nepremi¢ninski druzbi, vkljucuje:



- preverjanje skladnosti strankinega poslovanja s predvideno naravo in namenom
poslovnega razmerja, ki ga je stranka sklenila pri nepremicninski druzbi;

- spremljanje in preverjanje skladnosti strankinega poslovanja z njenim obicajnim
obsegom poslovanja;

- preverjanje in posodabljanje pridobljenih listin in podatkov o stranki.

3.1.2 Posebni obliki pregleda stranke

Zavezanec je v sploSnem dolZan opraviti obicajni pregled stranke, hkrati pa ZPPDFT
predvideva tudi dve posebni obliki in sicer poenostavljeni in poglobljeni pregled stranke.

a) poglobljeni pregled stranke

Za stranke, ki predstavljajo povecano tveganje, se zahteva izvajanje poglobljenega pregleda, s
¢imer zavezanec zagotavlja dodatne kontrole v smislu ustreznega obvladovanja vecjih
tveganj, ki jih predstavlja takSna stranka. V ZPPDFT so izrecno navedeni primeri, v katerih je
zavezanec dolZan opraviti poglobljeni pregled stranke. Zavezanec mora opraviti poglobljeni
pregled stranke tudi v primerih, ko na podlagi lastne analize tveganosti oceni, da gre za bolj
tvegano stranko.

Poglobljeni pregled stranke se opravi, kadar gre za sklepanje poslovnega razmerja ali
izvajanje transakcije v vrednosti 15 000 EUR ali ve¢ za stranko, ki je politicno
izpostavljena oseba iz 31. ¢lena ZPPDFT. V tem primeru mora nepremicninska druzba
poleg ukrepov iz prvega odstavka 7. ¢lena ZPPDFT sprejeti Se naslednje ukrepe:

e zavezanec pridobi podatke o izvoru sredstev in premoZenja, ki so ali bodo predmet
poslovnega razmerja oziroma transakcije, in sicer iz listin in druge dokumentacije, ki
jih zavezancu predloZi stranka. Ce teh podatkov ni mogoée dobiti na opisani na¢in, jih
zavezanec pridobi neposredno iz pisne izjave stranke;

e zaposleni, ki vodi postopek sklepanja poslovnega razmerja s stranko, ki je tuja
politiéno izpostavljena oseba, pred njegovo sklenitvijo obvezno pridobi pisno
odobritev nadrejene odgovorne osebe;

® po sklenitvi poslovnega razmerja zavezanec s posebno skrbnostjo spremlja transakcije
in druge poslovne aktivnosti, ki jih pri zavezancu izvaja tuja politicno izpostavljena
oseba.

Poleg tega se ukrep poglobljenega pregleda stranke uporabi kadar v okviru pregleda
stranke ta ni osebno navzoca pri ugotavljanju in preverjanju istovetnosti (32. ¢len
ZPPDFT). Ce torej stranka ob sklepanju poslovnega razmerja ali izvajanju transakcije v
vrednosti 15 000 eurov ali ve¢ ni osebno navzoca pri zavezancu, mora le-ta poleg obveznih
ukrepov sprejeti Se enega ali ve¢ dodatnih ukrepov, kot npr. pridobivanje dodatnih listin,
podatkov ali informacij, na podlagi katerth preverja istovetnost stranke ali preverjanje
istovetnosti preko digitalnega kvalificiranega potrdila. Ob tem je sklenitev poslovnega
razmerja brez navzocnosti stranke je dovoljena le, ¢e zavezanec sprejme ukrep, s katerim
zagotovi, da se pred izvajanjem nadaljnjih transakcij stranke pri zavezancu prvo placilo
stranke opravi v breme racuna, ki ga stranka v svojem imenu odpre ali ima odprtega pri
kreditni instituciji.

Ukrep poglobljenega pregleda stranke se uporabi tudi v drugih primerih, ko zavezanec
oceni, da zaradi narave poslovnega razmerja, oblike ali nacina izvedbe transakcije,



poslovnega profila stranke oziroma drugih okoli$¢in, povezanih s stranko, obstaja ali bi
lahko obstajalo veliko tveganje za pranje denarja ali financiranje terorizma.

b) poenostavljeni pregled stranke

Za stranke, ki predstavljajo nizje tveganje, se dopusca izvajanje poenostavljenega pregleda,
kar zavezancu omogoca opustitev doloCenih ukrepov ter pridobivanje manjSega nabora
zakonsko zahtevanih podatkov. Primeri strank, za Kkatere se dopusca izvajanje
poenostavljenega pregleda, so zakonsko opredeljeni v 33. ¢lenu ZPPDFT, pri ¢emer pa
zavezanec sam ne sme Siriti kroga strank, za katere se dopusca izvajanje poenostavljenega
pregleda.

3.2 Sporocanje podatkov

3.2.1 Sporocanje podatkov o gotovinskih transakcijah

V primeru, da doloCena stranka pri zavezancu opravi gotovinsko transakcijo, ki presega
vrednost 30.000 EUR, mora zavezanec v skladu z ZPPDFT takoj po izvedbi transakcije
oziroma najkasneje v treh delovnih dneh po opravljeni transakciji podatke o takSni
transakciji sporo€iti Uradu na Obrazcu za sporocanje podatkov o gotovinskih
transakcijah nad 30.000 EUR, ki je sestavni del Pravilnika o nacinu sporoc¢anja
podatkov Uradu RS za preprecevanje pranja denarja (Ur. l. RS §t. 10/08), dostopen pa je
tudi na spletni strani Urada (http://www.uppd.gov.si/si/zakonodaja/obrazci/).

Kot gotovinska transakcija se Steje vsak sprejem oziroma izrocitev gotovine (bankovcev in
kovancev) v vrednosti nad 30.000 EUR, ne glede na valuto, ki jo zavezanec istoasno sprejme
od osebe oziroma jo osebi izroCi. Pri ugotavljanju viSine gotovinske transakcije, ki jo je
zavezanec dolZan sporociti Uradu, se sprejeta gotovina in izroena gotovina med seboj ne
seStevata.

3.2.2 Sporocanje podatkov o sumljivih transakcijah

Nepremicninske druzbe morajo sporociti Uradu podatke iz prvega odstavka 83. clena
ZPPDFT vedno, kadar v zvezi s transakcijo ali stranko obstajajo razlogi za sum pranja
denarja ali financiranja terorizma, in sicer, ¢e je mogoce, Se pred izvedbo transakcije, in v
sporoCilu navesti rok, v katerem naj bi se ta opravila. TakSno sporoc€ilo se lahko da tudi po
telefonu, vendar mora biti Uradu poslano tudi v pisni obliki najpozneje naslednji delovni dan.
Navedene podatke se predlozi Uradu na Obrazcu za sporoc¢anje podatkov o transakcijah ali
strankah, v zvezi s katerimi obstajajo razlogi za sum pranja denarja ali financiranja terorizma,
ki je dolocen s Pravilnikom o nacinu sporo¢anja podatkov Uradu RS za preprecevanje pranja
denarja (Uradni list RS s§t. 10/08), dostopen tudi na spletni strani Urada
(http://www.uppd.gov.si/si/zakonodaja/obrazci/).

Presoja sumljivosti dolo¢ene stranke, transakcije ali poslovnega razmerja temelji na
kriterijih sumljivosti, dolofenih v seznamu indikatorjev za prepoznavanje strank in
transakcij, v zvezi s katerimi obstajajo razlogi za sum pranja denarja oziroma seznamu
indikatorjev za prepoznavanje strank in transakcij, v zvezi s katerimi obstajajo razlogi za sum
financiranja terorizma. Seznama sta prilogi teh smernic in temeljni vodili zaposlenim pri
prepoznavanju sumljivih okoli§¢in, povezanih z dolo¢eno stranko, transakcijo, ki jo stranka
izvaja ali poslovnim razmerjem, ki ga sklepa, zato morajo biti zaposleni z indikatorji
seznanjeni in jih pri svojem delu tudi redno uporabljati.




Kaj je sumljiva transakcija?

ZPPDFT ne dolo¢a definicije sumljive transakcije. 1z vsebine dolocb ZPPDFT je tako v
splosnem mogoce kot sumljive obravnavati vse transakcij, ki so po svoji naravi, obsegu,
zapletenosti, vrednosti ali povezanosti neobifajne oziroma nimajo jasno razvidnega
ekonomskega ali pravno utemeljenega namena oziroma niso v skladu ali so v
nesorazmerju z obi¢ajnim oziroma pricakovanim poslovanjem stranke, in druge
okoliS¢ine, ki so povezane s statusom ali drugimi lastnostmi stranke. Kot sumljive lahko
opredelimo posamezne transakcije, stranke pa tudi poslovna razmerja.

3.3 Varstvo in hramba podatkov ter upravljanje evidenc

Zavezanec je dolzan podatke, ki jih pridobi in upravlja na podlagi ZPPDFT in Pravilnika o
izvajanju notranje kontrole, poobla$¢encu, hrambi in varstvu podatkov ter upravljanju evidenc
pri organizacijah, odvetnikih, odvetniSkih druzbah in notarjih (Uradni list RS, st. 10/08)
varovati kot poslovno skrivnost oziroma kot tajne v skladu z zakonom, ki ureja tajne podatke,
¢e je podatek kot tak opredeljen s strani Urada.

Zavezanec mora omenjene podatke in pripadajoCo dokumentacijo hraniti deset let po
prenehanju poslovnega razmerja ali opravljeni transakciji.

DolZnost varovanja tajnosti navedenih podatkov ne velja v primerih, ¢e so podatki, potrebni
za ugotavljanje dejstev v kazenskih postopkih, ¢e predloZitev podatkov pisno zahteva oziroma
naloZi pristojno sodiSce ali ¢e podatke od nepremicninske druzbe zahteva Urad zaradi nadzora
nad izvajanjem doloc¢b ZPPDFT.

Izjema od nacela varovanja tajnosti pridobljenih podatkov velja tudi v primeru, ko je
nepremicninska druzba po ZPPDFT podatke dolzna posredovati Uradu. Pri tem usluzbenci
druzbe strankam ali tretjim osebam ne odgovarjajo za §kodo, ¢e so ravnali skladno z ZPPDFT
oziroma zahtevo Urada.

Nepremicninske druzbe morajo na podlagi prvega odstavka 82. ¢lena ZPPDFT upravljati
evidence podatkov o strankah, poslovnih razmerjih in transakcijah iz 8. ¢lena ZPPDFT in
evidence sporo¢enih podatkov Uradu iz 38. ¢lena ZPPDFT.

3.4 Strokovno usposabljanje in izobraZevanje

Zavezanec mora zagotoviti redno strokovno usposabljanje in izobrazevanje vsem zaposlenim,
ki opravljajo naloge prepreCevanja in odkrivanja pranja denarja in financiranja terorizma.
Strokovno usposabljanje in izobraZevanja se nanasa na seznanjanje z dolocili ZPPDFT ter na
njegovi podlagi izdanih pravilnikov in notranjih aktov, s strokovno literaturo glede
prepreCevanja in odkrivanja pranja denarja in financiranja terorizma, s seznami indikatorjev
za prepoznavanje strank in transakcij, v zvezi s katerimi obstajajo razlogi za sum pranja
denarja in financiranja terorizma.

Zavezanec mora pripraviti program letnega strokovnega usposabljanja in izobraZevanja za
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preprecevanje in odkrivanje pranja denarja in financiranja terorizma najpozneje do konca
marca za tekoce leto.

3.5 Zavezanci, ki imajo zaposlene vsaj Stiri delavce, so dolzni izvajati Se dodatne naloge

3.5.1 Pooblascenec za preprecevanje pranja denarja in financiranja terorizma

Za izvajanje nalog odkrivanja in prepreCevanja pranja denarja in financiranja terorizma,
doloCenih v ZPPDFT in predpisih, sprejetih na njegovi podlagi, morajo nepremicninske
druzbe v skladu s 40. ¢lenom ZPPDFT obvezno imenovati pooblas¢enca za preprecevanje
pranja denarja in financiranje terorizma (v nadaljevanju: pooblas€enec) in enega ali vec
njegovih namestnikov. Zavezanec mora zagotoviti, da pooblaS€enec pri opravljanju nalog iz
ZPPDFT sledi tudi naslednjim usmeritvam:
1. daje strokovno pomo¢ zaposlenim pri operativnem izvajanju ukrepov na podrocju
odkrivanja in preprecevanja pranja denarja in financiranja terorizma,
2. svetuje poslovodstvu zavezanca pri oblikovanju politike obvladovanja tveganj za
pranje denarja in financiranje terorizma,
3. tekocCe seznanja poslovodni organ zavezanca z aktivnostmi zavezanca na podrocju
odkrivanja in preprecevanja pranja denarja in financiranja terorizma,
4. sodeluje z drugimi zavezanci pri oblikovanju enotne politike odkrivanja in
prepreCevanja pranja denarja in financiranja terorizma.

3.5.2 Notranja kontrola

Zavezanec vzpostavi redno, sistemati¢no in neodvisno kontrolo pravilnosti in ucinkovitosti
izvajanja predpisanih ukrepov odkrivanja in prepreCevanja pranja denarja in financiranja
terorizma v skladu s Pravilnikom o izvajanju notranje kontrole, pooblas¢encu, hrambi in
varstvu podatkov ter upravljanju evidenc pri organizacijah, odvetnikih, odvetniskih
druzbah in notarjih (Uradni list St. 10/08). Namen notranje kontrole je v prvi vrsti
zaznavanje in odpravljanje pomanjkljivosti pri izvajanju predpisanih ukrepov odkrivanja in
prepreCevanja pranja denarja ter izboljSanje sistema odkrivanja transakcij ali strank v zvezi s
katerimi obstajajo razlogi za sum pranja denarja ali financiranja terorizma.

Nepremicninska druzba je v okviru notranje kontrole dolZna zagotoviti kontrolo pravilnosti in
ucinkovitosti izvajanja predpisanih ukrepov odkrivanja in prepreCevanja pranja denarja in
financiranja terorizma tudi pri zunanjih izvajalcih in zastopnikih, ki jim je zaupala
izvajanje dela svojih nalog na podlagi ustrezne pogodbe.

Ce Urad za izvajanje nadzora po ZPPDFT tako zahteva, morajo zavezanci v pisni obliki

sestaviti letno porocilo o izvajanju notranje kontrole in ukrepov v preteklem letu in ga
Uradu posredovati najkasneje v 15 dneh od prejema zahteve.

4. ANALIZA TVEGANJA

4.1 Namen analize tveganja

Nepremicninske druzbe so dolZne izpolnjevati zahteve, ki jim jih nalaga njihova primarna
zakonodaja, ter v skladu z ZPPDFT tudi izvajati ukrepe za prepreCevanje pranja denarja in
financiranja terorizma. Ne glede na doseg in ucinkovitost teh ukrepov, je dejstvo, da bodo
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storilci kaznivih dejanj pri poslih z nezakonito pridobljenimi sredstvi Se naprej poskuSali
poslovati ¢im bolj neopazno, posledi¢no pa bodo ciljali tudi na nefinan¢na podjetja in
sektorje. Iz tega razloga so nepremicCninske druzbe bolj ranljive oziroma izpostavljene z
vidika ucinkovitosti pri preprecevanju pranja denarja in financiranja terorizma.

Tveganje za pranje denarja ali financiranje terorizma je po ZPPDFT tveganje, da bo dolo¢ena
stranka izrabila zavezanca za namene pranja denarja ali financiranja terorizma oziroma da bo
neko poslovno razmerje, transakcija ali produkt oziroma storitev, ki jo ponuja zavezanec, npr.
nepremicninska druzba, uporabljena za pranje denarja ali financiranje terorizma. Zavezanec
mora, da bi prepreCil preveliko izpostavljenost negativnhim ucinkom pranja denarja in
financiranja terorizma, v skladu z ZPPDFT izdelati analizo tveganja, s katero opredeli nivo
izpostavljenosti doloCene stranke, poslovnega razmerja, storitve ali transakcije
tveganjem za pranje denarja ali financiranje terorizma (dolo¢i se ocene tveganja).
Priprava analize tveganja je nujen predpogoj za izvedbo predpisanih ukrepov pregleda
stranke, saj je od umestitve stranke, poslovnega razmerja, storitve ali transakcije v eno od
kategorij tveganosti odvisna vrsta pregleda stranke, ki ga bo zavezanec moral opraviti v
skladu z ZPPDFT (obicajni pregled, poglobljeni pregled, poenostavljeni pregled).

Analiza tveganja oziroma postopek doloCanja ocene tveganja mora odraZati specifi¢nost
nepremic¢ninske druzbe in njenega poslovanja (na primer velikost in sestavo druzbe, obseg in
sestavo njenih poslov, vrste strank, s katerimi posluje, vrste produktov, ki jih ponuja itd.).

S tem ko nepremicninska druzba svoje stranke in posle obravnava na podlagi pristopa, ki
temelji na oceni tveganja, ji je omogoceno, da se bolj uspeSno in ucinkovito prilagodi
trenutnim tveganjem in svojo pozornost ter sredstva nameni tistim strankam in poslom, ki
predstavljajo vecje tveganje z vidika pranja denarja in financiranja terorizma.

4.2 Priprava analize tveganja

Za ustrezno pripravo analize tveganj je najprej treba razumeti okolis¢ine, ki vplivajo na to,
kak3na so tveganja v posameznem okolju oziroma drZavi. Za te namene se lahko pripravi tudi
ocena tveganja posamezne drzave z vidika pranja denarja ali financiranja terorizma.
Dejavniki, ki se pri tem upoStevajo, so naslednji:

e politicno okolje,
pravno okolje,
gospodarska struktura drzave,
kulturni dejavniki in narava civilne druzbe,
viri, lokacija in koncentracija kriminalne dejavnosti,
velikost in narava dejavnosti, ki jo opravljajo nepremic¢ninske druZbe,
lastniSka struktura nepremicninskih druzb,
dogovori glede upravljanja druzb v povezavi z nepremicninskimi druzbami in Sir§Sim
gospodarstvom,
narava placilnih sistemov in razsirjenosti gotovinskih transakcij,
sposobnost vladnih institucij, da prepoznajo naravo placilnih sistemov in razSirjenost
gotovinskih transakcij, ter da nato na podlagi pridobljenih podatkov ustrezno ukrepajo,
geografska porazdelitev nepremi¢ninskih druzb glede na posle in stranke,
vrste storitev, ki jih ponujajo nepremicninske druzbe,
vrste strank, ki jih zastopajo nepremi¢ninske druzbe,
vrste predhodnih kaznivih dejanj,

12



® zneski nezakonito pridobljenega denarja na domacem trgu,

® zneski v tujini nezakonito pridobljenega denarja, ki se nato opere v zadevni drzavi,

e glavne poti in instrumenti, ki se uporabljajo za pranje denarja ali financiranje
terorizma,

e gospodarsko prizadeti sektorji.

Za vzpostavitev ustreznega pristopa, ki temelji na oceni tveganja, morajo nepremicninske
druzbe dolociti dejavnike oziroma merila za presojo moZznih tveganj za pranje denarja in
financiranje terorizma. Kot Ze receno, bo prepoznavanje takSnih tveganj, kolikor je tveganje
financiranja terorizma sploh mogoce zaznavati v naprej, in strank oziroma skupin strank ter
transakcij, nepremi¢ninskim druzbam omogocilo, da bodo izbrale in izvedle proporcionalne
ukrepe in kontrole, s katerimi bodo obvladovale ta tveganja.

Tveganje pranja denarja in financiranje terorizma se lahko doloCa preko ocen razli¢nih vrst
tveganj. Najbolj pogosto uporabljeni dejavniki za presojanje obstojecih tveganj oziroma vrste
tveganj so:

- dezelno oziroma geografsko tveganje,

- tveganje stranke,

- tveganje, vezano na transakcijo oz. posel, vklju¢no s finanénim tveganjem.

4.2.1 DeZelna oziroma geografska tveganja

V zvezi s tem tveganjem je klju¢no upostevanje:

- lokacije nepremicnin(e) oz. premoZenja v primerjavi s kupcem (v povezavi s
prekomejnimi transakcijami oziroma posli, pri katerih stranka ni navzoca, razli¢ne
drzave predstavljajo razli¢ne stopnje in vrste tveganj, kar je med drugim pogojeno npr.
s tem. da imajo nekatere drZave viSjo ali niZjo stopnjo kriminala in razli¢ne predpise
itd.),

- lokacije kupca in prodajalca.

Dejavniki, ki lahko vplivajo na presojo, ali neka drzava predstavlja ve¢je tveganje z
vidika pranja denarja ali financiranja terorizma, so:

e ali so bili proti drZzavi uvedene sankcije, embargo ali podobni ukrepi, ki so jih izdali
Zdruzeni narodi ali podobni mednarodni organi kot so ZN (ni zaupanja Vv
nepremicninske agente),

e ali gre za drZavo, ki ima po podatkih verodostojnih virov' pomanjkljive predpise na
podrocju pranja denarja in financiranja terorizma oziroma se le-ti slabo izvajajo,

e ali gre za drzavo, ki po podatkih verodostojnih virov zagotavlja financna sredstva ali
podpira teroristicne dejavnosti teroristicnih organizacij, ki delujejo znotraj nje,

e ali gre za drZzavo, v kateri po podatkih verodostojnih virov obstaja visoka stopnja
korupcije ali druge kriminalne dejavnosti,

e ali ge za drzavo, kjer registracija nepremi¢nin ni obvezna.

4.2.2 Tveganje stranke

! Verodostojne vire predstavljajo informacije oz. poro¢ila uglednih organov, kot so npr. FATF, MONEY VAL,
Monetarni denarni sklad itd., ki sicer nimajo u¢inka pravno zavezujocega akta.
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Tudi ravnanje stranke pri posameznem poslu in motivacija oziroma razlogi za takSen posel so
lahko vir tveganja z vidika pranja denarja ali financiranja terorizma. Hkrati so lahko tudi
njihovi nepremicninski posredniki vir pomislekov ali razlogov za sum, na podlagi katerih je
treba podatke o zadevni stranki sporocCiti pooblas€encu za preprecevanje pranja denarja in
morda nato celo naprej Uradu za prepreCevanje pranja denarja.

Glavni dejavniki, ki vplivajo na povecano tveganje, ki izvira iz stranke, so:

® precejSnje nepojasnjene geografske razdalje med nepremicninsko druzbo oziroma
posrednikom in stranko,

e ugotavljanje dejanskega lastnika stranke ali lastnika s kontrolnim deleZem je otezeno
zaradi strankine strukture oziroma organizacijske oblike ali zaradi vzpostavljenih
odnosov znotraj stranke,

e stranka precej posluje z gotovino oziroma deluje v panogi, v kateri se veliko posluje z
gotovino (npr. gostinstvo, igralnice itd.),

e stranka je dobrodelna organizacija ali druge vrste nepridobitna organizacija, ki ni
nadzorovana ali spremljana s strani drZave,

e v posel so vkljuceni posredniki, ki niso zavezani k izvajanju ustreznih zakonov za boj
proti pranju denarja in financiranju terorizma ter na tem podroc¢ju tudi niso ustrezno
nadzorovani,

e stranka je politi¢no izpostavljena oseba (glej spodaj).

Politi¢no izpostavljene osebe

Tuja politicno izpostavljena oseba je vsaka fizicna oseba, ki deluje ali je v zadnjem letu
delovala na vidnem javnem polozaju ter ima stalno prebivalis¢e v drugi drzavi Clanici ali tretji
drzavi oziroma deluje ali je v zadnjem letu delovala na vidnem javnem poloZaju v drugi
drzavi Clanici ali tretji drZzavi, vkljucno z njenimi oZjimi druZinskimi ¢lani in oZjimi sodelavci.

Fizicne osebe, ki delujejo ali so delovale na vidnem javnem polozaju, so:

a) voditelji oziroma voditeljice drZav, predsedniki oziroma predsednice vlad, ministri in
njihovi namestniki oziroma pomo¢niki;

b) 1izvoljeni predstavniki zakonodajnih teles;

¢) Clani oziroma Clanice vrhovnih in ustavnih sodiS¢ ter drugih sodnih organov na visoki
ravni, zoper odlocitve katerih, razen v izjemnih primerih, ni mogoce uporabiti rednih
ali izrednih pravnih sredstev;

d) clani oziroma ¢lanice raCunskih sodis¢ in svetov centralnih bank;

e) veleposlaniki oziroma veleposlanice, odpravniki oziroma odpravnice poslov in visoki
Castniki oziroma castnice oboroZenih sil;

f) cClani oziroma Clanice upravnih ali nadzornih organov podjetij, ki so v vecinski lasti
drzave.

OZji druZinski €lani zgoraj omenjene osebe so: zakonec ali zunajzakonski partner, starsi,
bratje in sestre ter otroci in njihovi zakonci ali zunajzakonski partnerji. OZji sodelavec je
vsaka fizi¢na oseba, ki ima skupni dobicek iz premoZenja ali sklenjenega poslovnega razmerja
ali ima katere koli druge tesne poslovne stike.

Zavezanec mora vzpostaviti ustrezen postopek, s katerim ugotavlja, ali je stranka tuja

politi¢no izpostavljena oseba. Ta postopek doloci v svojem notranjem aktu ob uposStevanju teh
smernic. Dopusca se uporaba pristopa, ki temelji na oceni tveganosti, in sicer glede na
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trenutne razmere zadostuje poizvedovanje po spletnih straneh. Ce nepremié¢ninska druzba
ugotovi, da je posamezna stranka politi¢no izpostavljena oseba, mora izvesti dodatne ukrepe,
ki se nanaSajo na izvajanje poglobljenega pregleda stranke (glej str. 8).

4.2.3 Tveganje, vezano na transakcijo oz. posel

Na t.i. transakcijsko tveganje vplivajo: vrsta imetja oz. predmet posla, nacin financiranja posla
ter udelezenci (stranke) v poslu. Pri oceni tveganja naj bi nepremicninske druzbe zato
upostevale tudi naslednje dejavnike:

e hitrost izvedbe transakcije (viSje tveganje lahko predstavljajo transakcije, ki so
neupraviceno pospesene in to brez nekega upravicenega pojasnila),

® vrsta nepremicnine (stanovanjske zgradbe, poslovni prostori, prosta ali nezazidana
zemljis€a, stavbe z velikim Stevilom enot, namenjenih oddajanju ali zakupu,
nepremic¢nine, ki omogocajo hitro obracanje sredstev itd.),

e zaporedne transakcije oz. posli (zlasti ¢e gre za isto nepremic¢nino, s katero se v
kratkem Casu posluje veCkrat in z nepojasnjenimi spremembami v vrednosti),

e pretvorba nepremi¢nine v manjse enote,

® vpeljevanje neznanih strank v pozni fazi transakcije oz. posla (npr. dogovor med
kupci),

e uporaba oz. vkljucitev drugih oseb z razlicnimi pravnoorganizacijskimi oblikami (npr.
anglosaksonskih trustov) z namenom, da se zakrije pravo lastnistvo kupca,

® podcenjene ali precenjene transakcije oz. posli,

e prodaja nepremicnine tik pred likvidacijo ali ste¢ajem,

¢ vrednost nepremicnine ne ustreza profilu kupca.

4.2.4 Financna tveganja

Nacin placila vpliva na obstojece tveganje za pranje denarja in financiranja terorizma. Ob tem
je treba upoStevati razlike med drzavami, saj npr. visoke gotovinske transakcije nekje lahko
pomenijo povecano tveganje, na trgih z nihanjem te€aja denarne valute pa so lahko povsem
obi¢ajne. Ce transakcije potekajo preko bancnega sistema, se tveganje za pranje denarja in
financiranje terorizma zmanjsa, poveca pa se lahko v naslednjih primerih:

e nakupi z visokimi zneski gotovine,
denarna nakazila ali gotovinski pologi so izvedeni s strani neznanih virov ali iz drzav,
ki so na podlagi ocene deZelnega tveganja obravnavane kot bolj tvegane,

® nepojasnene spremembe dogovorjenega nacina financiranja,

¢ Jokacija vira sredstev prodajalca in/ali kupca,

® neobiCajni viri (npr. sredstva so pridobljena od neznanih posameznikov ali
organizacij),

e uporaba zapletenih oblik posojil in drugih nejasnih nacinov financiranja (Ce jih
primerjamo s posojili, ki jih nudijo regulirane financne institucije).

4.3 Spremenljivke, ki lahko vplivajo na kategorije tveganja:
Poleg Ze navedenih dejavnikov mora nepremicninska druzba pri pripravi analize tveganj

upostevati tudi druge okolis¢ine, ki lahko vplivajo na povecanje ali zmanjSanje tveganja, ki ga
predstavlja dolocena stranka ali posel oziroma transakcija:
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vkljuenost drugih strank (finan¢ne institucije, odvetniki, notarji — ali so predmet
zahtev za prepreCevanje pranja denarja in financiranja terorizma),

kako je stranka prisla v stik z nepremi¢ninskim zastopnikom,

nacin komunikacije med stranko in nepremicninskim zastopnikom (e-poSta, osebni
stik),

ali je stranka politi¢no izpostavljena oseba,

ali obstaja dejanski lastnik, ki se razlikuje od neposredne stranke,

storitve, ki jih uporablja stranka, ki prodaja nepremicnino,

s kom oz. s kaks$no stranko posluje nepremicninska druzba oziroma njen zastopnik
(npr. pravne osebe in podobni subjekti tujega prava, katerih organizacijska struktura ni
transparentna, lahko predstavljajo vecje tveganje kot fizi¢ne osebe).

4.4 Nadzor nad situacijami, ki predstavljajo povecano tveganje

Nepremicninske druzbe naj bi izvajale ustrezne ukrepe in preglede, s katerimi bi zmanjSale
moZna tveganja za pranje denarja ali financiranje terorizma pri tistih strankah, ki predstavljajo
povecano tveganje. TakSni ukrepi in pregledi naj bi vkljucevali:

veCjo ozaveS€enost in usposobljenost nepremicninskega posrednika, ki v okviru
nepremi¢ninske druzbe posluje s strankami ali storitvami, ki predstavljajo vecje
tveganje,

okrepitev ukrepa ’poznaj svojo stranko” oz. izvajanje poglobljenega pregleda stranke,
bolj zaostreno odobravanje sklepanja poslovnih razmerij,

pogostejse in skrbnejSe spremljanje transakcij oziroma poslov,

podrobnejse in pogostejse preglede poslovnih razmerij.

5. PREDPISI S PODROCJA PREPRECEVANJA PRANJA DENARJA

Zakon o prepreCevanju pranja denarja in financiranja terorizma (Uradni list RS, St.
60/07);

Pravilnik o nacinu sporo€anja podatkov Uradu RS za prepreCevanje pranja denarja
(Uradni list RS, §t.10/08);

Pravilnik o izvajanju notranje kontrole, pooblaS¢encu, hrambi in varstvu podatkov ter
upravljanju evidenc pri organizacijah, odvetnikih, odvetniskih druzbah in notarjih
(Uradni list RS, st. 10/08);

Pravilnik o dolocitvi seznama enakovrednih tretjih drzav (Uradni list RS, st. 10/08);
Pravilnik o dolocitvi pogojev, ki jih mora izpolnjevati oseba, da lahko nastopa v vlogi
tretje osebe (Uradni list RS, st. 10/08);

Pravilnik o dolocitvi pogojev za obravnavo osebe kot stranke z neznatnim tveganjem
za pranje denarja ali financiranje terorizma (Uradni list RS, $t.10/08);

Pravilnik o dolocitvi pogojev za ugotavljanje in preverjanje istovetnosti stranke z
uporabo kvalificiranega digitalnega potrdila stranke (Uradni list RS, §t.10/08).
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6. PRILOGE

Priloga 1 — Seznam indikatorjev za prepoznavanje sumljivih transakcij pri opravljanju
dejavnosti v zvezi s posli posredovanja nepremic¢nin

Seznam indikatorjev temelji na dveh nacelih in sicer poznati svojo stranko in poznati njeno
poslovanje. Poznavanje stranke predstavlja izhodiSe za ugotavljanje, ali pri doloCenih
transakcijah obstajajo razlogi za sum storitve kaznivega dejanja pranja denarja po 245. ¢lenu
Kazenskega zakonika RS. Razlogi za sum so podani pri vseh transakcijah, ki niso v skladu s
strankinim obiCajnim nacinom opravljanja transakcij pri nepremicninski druzbi. Pri neznani
stranki pa je potrebno upoStevati tiste indikatorje, ki niso povezani s poznavanjem stranke.

Pri ugotavljanju ali so pri transakcijah, ki jih opravlja posamezna stranka podani razlogi za
sum pranja denarja je potrebno presojati vsak indikator zase ali obenem vec¢ indikatorjev
skupaj (€e so ti podani). Obstoj samo enega indikatorja, ki kaZe na to, da je transakcija
sumljiva, vCasih zadoS¢a za posredovanje podatkov Uradu, vcCasih pa predstavlja zgolj
opozorilo, da je potrebno skrbno preuciti transakcijo in z njo povezano stranko, da bi s tem
morda odkrili Se druge indikatorje.

Indikatorji, ki se nanasajo na narocitelja ali tretjo osebo

e Naro¢nik poizveduje, kako se izogniti identifikaciji ali poroCanju Uradu za
prepreCevanje pranja denarja.

e Narocitelj se izogiba posredovanju osebnih podatkov ali podatkov o svoji dejavnosti,
oziroma posreduje napacne podatke.

e Narocitelj po sklenitvi pravnega posla v nasprotju s dolocili ZNPosr Se vedno noce
razkriti svoje identitete.

e Narocitelj ali tretja oseba predlozi sumljiv identifikacijski dokument ali drugo
dokumentacijo.

e Narocitelj ali tretja oseba je spremljana ali varovana.
e Narocitelj ali tretja oseba daje videz ustrahovanosti.

e Narocitelj ali tretja oseba je nenavadno podrobno seznanjena z zakonodajo o
preprecevanju pranja denarja.

e Narocitelj ali tretja oseba odpove placilo z gotovino ali sprejem gotovine, ko izve za
dolZnost identifikacije.

e Narocitelj za izvedbo posredovanja obljublja nesorazmerno visoko provizijo ali druge
neobiCajne nagrade.

e Narocitelj ali tretja oseba ima sedez, prebivalisce ali drZavljanstvo drzave, ki je na
seznamu drzav, Kkatere po podatkih mednarodnih organizacij in zdruzenj (FATF, EU,
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Svet Evrope), ne upoStevajo standardov na podrocju prepreCevanja in odkrivanja
pranja denarja, ali ki so znana po proizvodnji ali prodaji mamil.

Indikatorji, ki se nanasajo na promet nepremic¢nin

e Narocitelj ali tretja oseba Zeli opraviti promet z nepremic¢nino, ki je z ekonomskega ali
pravnega vidika nelogicen.

e Narocitelj v kratkem ¢asovnem obdobju opravi vecje Stevilo nakupov ali prodaj, ki s
pravnega ali ekonomskega vidika niso logicne.

e Narocitelju ali tretji osebi cena nepremicnine ni klju¢nega pomena in Zeli samo ¢im
hitreje kupiti nepremic¢nino.

e Narocitelj ali tretja oseba po nakupu v relativno kratkem ¢asu proda nepremicnino s
kapitalsko izgubo.

e Narocitelj ali tretja oseba izvaja nakupe nepremicnine za gotovino in to vec
zaporednih nakupov v zneskih, ki so tik pod zneskom, za katerega je predvidena
zakonska obveznost identificiranja stranke (izogibanje identifikaciji) oziroma
porocanje Uradu za prepreCevanje pranja denarja.

e Narocitelj ali tretja oseba ponuja neobicajen placilni instrument.

e Narocitelj ali tretja oseba plac¢a kupnino, aro ali posredniS$ko provizijo z bankovci v
nizkih apoenih.

e Narocitelj ali tretja oseba zahteva izstavitev ali izdajanje neobicajnih potrdil o hrambi
kupnine za nakup nepremicnin ali neobicajnih izjav o upravljanju z nepremicnino

e Kupnino, aro ali posredniSko provizijo oseba, ki ima sedez, prebivalis¢e ali
drzavljanstvo drzave, ki je na seznamu drzav, katere po podatkih mednarodnih
organizacij in zdruzenj (FATF, EU, Svet Evrope), ne upoStevajo standardov na
podrocju preprecevanja in odkrivanja pranja denarja, ali ki so znana po proizvodnji ali
prodaji mamil.

Pranje denarja s pomocjo zaposlenih v nepremicninskih agencijah

e Sumljivo obnaSanje ali poslovanje (npr.: zapravljivost, neizkoriSCanje dopusta,
povezovanje osebnih s poslovnimi razmerji s strankami).

e [zogibanje poroCanju o narociteljih, tretjih osebah ali transakcijah, pri katerih obstajajo
razlogi za sum pranja denarja, ¢eprav so delavcu znana dejstva, ki kazejo na sum.

e Namerna krSitev internih navodil, postopkov in predpisov o prepreCevanju pranja
denarja s strani zaposlenih.
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Priloga 2 — Seznam indikatorjev za prepoznavanje sumljivih transakcij s podrocja
financiranja terorizma

V posameznih sektorjih zavezancev po ZPPDFT so Ze sprejeti indikatorji za odkrivanje pranja
denarja, ki delno pokrivajo tudi indikatorje s podroc¢ja prepre¢evanja financiranja terorizma. V
skladu z navedenim se v tem seznamu navedeni indikatorji uporabljajo kot dopolnitev k Ze
obstojecim seznamom indikatorjev s podrocja pranja denarja.

Del teh indikatorjev sta tudi seznama fizicnih in pravnih oseb povezanih s terorizmom in
financiranjem terorizma, zoper katere sta Varnostni svet Zdruzenih narodov in EU v okviru
skupne zunanje politike sprejela sankcije prepovedi posedovanja in razpolaganja s finan¢nimi
sredstvi.

Seznam Varnostnega sveta Zdruzenih narodov je objavljen na internetni strani:
http://www.un.org/sc/committees/1267/consolist.shtml

Seznam Evropske unije je objavljen na internetni strani:

http://ec.europa.eu/comm/external relations/cfsp/sanctions/list/consol-list.htm
OPOMBA; Na seznamu EU so tudi osebe, zoper katere sankcije niso bile sprejete v zvezi s
financiranje terorizma in zato niso v pristojnosti Urada za preprecevanje pranja denarja.

1 Indikatorji, ki se nanasajo na racun

1.1 Na racunu je za poslovanje pooblascenih vec¢ oseb, ki niso v o€itnem sorodstvenem
razmerju.

1.2 Racun odprt za pravno osebo, ki ima enak naslov kot druga pravna oseba, na katerih ja
za poslovanje pooblas¢ena ista fizi¢na oseba.

1.3 Fizi¢na oseba odpre veC racunov, na katere prejema majhna nakazila.

1.4 Racun odpira fizi€na ali pravna oseba, ki je vkljuena v aktivnosti organizacije ali
fundacije, ki podpira cilje in zahteve teroristi¢ne organizacije.

1.5 Racun odpira fizicna ali pravna oseba, ki bi lahko bila povezana s teroristicno
organizacijo.
2 Indikatorji, ki se nanaSajo na sklenitev poslovnega razmerja

2.1 Poslovno razmerje se sklepa za pravno osebo, ki ima enak naslov kot druga pravna
oseba, na katerih ja za poslovanje pooblas¢ena ista fizicna oseba.

2.2 Fizi¢na oseba sklene veC razmerij, na podlagi katerih sklene ve¢ manjsih poslov.
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2.3

24

Poslovno razmerje sklepa fizi€na ali pravna oseba, ki je vkljuena v aktivnosti
organizacije ali fundacije, ki podpira cilje in zahteve teroristicne organizacije.

Razmerje sklepa fizi€na ali pravna oseba, ki bi lahko bila povezana s teroristicno
organizacijo.

3 Indikatorji, ki se nanasajo na stranko

3.1

3.2

33

34

3.5

3.6

Stranka Zeli vstopiti v poslovno razmerje, ki ni skladno z njenimi cilji.
Ni logi¢ne povezave med izvrSenimi posli in dejavnostjo stranke.
Izjave in podatki pri postopku identifikacije so nekonsistentni (napa¢no navajanje

prebivaliS¢a drzavljanstva, priimka, datuma rojstva, naziva podjetja, sedeza podjetja,
dejavnosti).

Veliko Stevilo pooblaS¢encev za sklepanje poslov v imenu pravne osebe ali NPO.

Stranka prihaja (ima stalno ali zaCasno bivaliS¢e) iz drzave ali regije, ki podpira
terorizem ali financiranje terorizma.

Stranka se nahaja na seznamu Varnostnega sveta ZdruZenih narodov ali na seznamu
Evropske unije, zoper katero velja omejevalni ukrep prepovedi posedovanja in
razpolaganja s finan¢nimi sredstvi .

4 Indikatorji, ki se nanasajo na transakcijo

4.1

4.2

4.3

4.4

Ista oseba izvrsi vec transakcij v isti podruZnici z o€itnim namenom uporabe razli¢nih
blagajnikov.

Polog neprestete gotovine, ki se po Stetju polozi na racun v zneskih, za katere ne velja
obveznost identifikacije ali sporocanja.

Uporaba produkta, za katerega se plata visoka provizija (npr. Western Union,
Moneygram).

Pri transakciji stranka uporablja produkte (vrednostni papirji, ¢eki...) z neformalnimi
zapisi, inicialkami, znaki.
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5 Indikatorji, ki se nanasajo na neprofitne organizacije (NPO)

5.1

5.2

53

54

5.5

5.6

5.7

5.8

59

5.10

5.11

5.12

5.13

Neprofitna organizacija ne oddaja letnih poroc€il pristojnim drZavnim organom ali
nadzornemu organu.

Visoka in nejasna poraba sredstev za stroske, ki niso povezani z dejavnostjo neprofitne
organizacije.

Neprofitna organizacija nima programa o pridobivanju niti doniranju ali porabi sredstev.

Neprofitna organizacija nima dokumentacije o splo$nih administrativnih zadevah,
sprejetih odlocitvah, politiki delovanja.

Neprofitna organizacija nima vzpostavljenih mehanizmov za preverjanje ali je donacija
dosegla pravega uporabnika ali namen.

Visok procent donacij neprofitne organizacije iz tujih drzav ali v tuje drZave.

Visoki zneski donacij dolo¢enega posameznika v neprofitno organizacijo.

Donacije neprofitne organizacije so namenjene samo ozki skupini posameznikov.

Financne aktivnosti neprofitnih organizacij se ne skladajo s cilji in nameni, za katere je
bila ustanovljena neprofitna organizacija.

Neprofitna organizacija nakazuje sredstva v drzave ali regije, ki so znane po tem, da
podpirajo terorizem ali financiranje terorizma.

Neprofitna organizacija vecino svojih transakcij opravi v gotovini.

Velik del finan¢nih sredstev neprofitne organizacije se hrani v priro¢ni blagajni.

Financna sredstva neprofitne organizacije se nahajajo na racunih fizi¢nih oseb.
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Priloga 3 — Osnutek akta o notranji kontroli izvajanja Zakona o preprefevanju pranja
denarja in financiranja terorizma za pravne in fizi¢ne osebe, ki opravljajo posle v zvezi z
dejavnostjo prometa nepremicnin

Zavezanec zagotovi redno kontrolo izvajanja dolo€il ZPPDFT, razen ¢e ima zaposlene manj
kot $tiri delavce.

V nadaljevanju je podan primer akta o notranji kontroli izvajanja dolo¢il ZPPDFT, ki ga
zavezanec ustrezno prilagodi glede na naravo svojega poslovanja:

Na podlagi drugega odstavka 43. ¢lena Zakona o preprecevanju pranja denarja in financiranja
terorizma (Uradni list RS, $t. 60/07) in drugega odstavka 1. ¢lena Pravilnika o izvajanju
notranje kontrole, pooblas¢encu, hrambi in varstvu podatkov ter upravljanju evidenc pri
organizacijah, odvetnikih, odvetniskih druzbah in notarjih (Uradni list RS, §t. 10/08) izdajam

AKT O NOTRANJI KONTROLI IZVAJANJA
ZAKONA O PREPRECEVANJU PRANJA DENARJA IN FINANCIRANJA
TERORIZMA ZA DEJAVNOST PROMETA NEPREMICNIN

I. SPLOSNE DOLOCBE
1. ¢len

S tem aktom se podrobneje ureja nacin notranje kontrole po Zakonu o prepre¢evanju pranja
denarja in financiranja terorizma (Uradni list RS, s§t. 60/07; v nadaljevanju: zakon), in sicer:

- poloZaj pooblascenca,

- nacin izvajanja notranje kontrole,

- nacin hranjenja in varovanja podatkov o transakcijah in nacin vodenja evidenc o

transakcijah.

II. POOBLASCENEC

Za izvajanje zakona se imenuje ...................... za pooblascenca za preprecevanje pranja
denarja (op. navadno lastnik ali zaposleni delavec).

3. ¢len
Pooblasc¢enec za prepreCevanje pranja denarja skrbi za izvajanje zakona, predvsem pa:
- sporoca Uradu RS za prepreCevanje pranja denarja podatke iz tretjega odstavka 38.
¢lena ZPPDFT,
- skrbi za vodenje evidenc iz 10. ¢lena tega akta,
- sodeluje pri sestavi seznama indikatorjev sumljivih transakcij.

4. ¢len
Pooblas¢enec za preprecevanje pranja denarja ima dostop do vseh dokumentov in informacij
gospodarske druzbe oziroma samostojnega podjetnika posameznika, ki jih potrebuje za
opravljanje svojega dela.
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5. ¢len
Pooblas¢encu za prepreCevanje pranja denarja zavezanec zagotovi strokovno usposabljanje in
informiranje v zvezi z odkrivanjem in prepreCevanjem pranja denarja in financiranja
terorizma.

Pooblas¢enec za prepreCevanje pranja denarja z novostmi v zvezi z odkrivanjem pranja
denarja in financiranja terorizma tekoCe seznanja lastnika in ostale zaposlene.

III. NOTRANJA KONTROLA

6. ¢len
Notranja kontrola po tem aktu obsega redno kontrolo izvajanja dolocil zakona. Namen
notranje kontrole je zaznavanje in prepreCevanje napak pri izvajanju zakona in izboljSanje
notranjega sistema odkrivanja sumljivih transakcij.

7. ¢len
Notranjo kontrolo po tem aktu izvaja ........................... (samostojni  podjetnik
posameznik ali lastnik gospodarske druzbe).

8. ¢len
Notranja kontrola po tem aktu obsega:
- nadzor nad delom pooblaS€enca za preprecevanje pranja denarja,
- obravnavanje poroc¢il pooblascenca za preprecevanje pranja denarja,
- nadzor nad hranjenjem in varovanjem podatkov o transakcijah ter vodenjem evidenc.

9. ¢len
V zvezi z opravljanjem notranje kontrole po tem aktu se lahko od pooblas¢enca za
prepreCevanje pranja denarja kadarkoli zahteva pojasnila ali podatke o posamezni transakciji,
glede katere je bila opravljena identifikacija ali je bila sporoCena Uradu za prepreCevanje
pranja denarja.

IV. HRANJENJE IN VAROVANJE PODATKOV O TRANSAKCIJAH, VODENIJE
EVIDENCE O TRANSAKCIJAH
10. ¢len

Gospodarska druzba oziroma samostojni podjetnik posameznik upravlja evidenco o strankah,
poslovnih razmerjih in transakcijah iz 8. €lena zakona po kronoloskem redu, in sicer tako,
da... (Opomba: zavezanec sam doloCi nacin upravljanja evidenc, npr. tako, da vodi ro¢no
evidenco, v locenih fasciklih, shranjenih v zaklenjeni omari ali sefu, kljuc¢ pa je shranjen v
blagajni).

Podatki o sumljivih transakcijah, ki so na podlagi 76. €lena zakona oznaeni z ustrezno
stopnjo tajnosti v skladu z zakonom, ki ureja tajne podatke, so vodeni ... (npr. v lo€enih ro¢nih
evidencah, shranjenih v fasciklih, v zaklenjeni omari ali sefu, klju€ pa je shranjen v blagajni).

11. ¢len
Podatki iz prejSnjega Clena tega akta se hranijo 10 let po opravljeni transakciji oziroma po
prenehanju poslovnega razmerja.

12. ¢len

Podatki evidenc iz 10. Clena tega akta so poslovna tajnost. Dostop do evidenc iz 10. ¢lena tega
akta ima poleg lastnikov le pooblascenec za prepreCevanje pranja denarja.
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V. KONCNE DOLOCBE

13. ¢len
Sestavni del tega akta je seznam indikatorjev za prepoznavanje sumljivih transakcij. Seznam
indikatorjev sumljivih transakcij se tekoce prilagaja novim pojavnim oblikam pranja denarja
in financiranja terorizma.

Ta akt stopi v veljavo z dnem ...................

Kraj, dne
Gospodarska druzba (direktor)
Samostojni podjetnik posameznik
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Priloga 4 — Obrazec za sporocanje podatkov o transakcijah ali strankah, v zvezi s
katerimi obstajajo razlogi za sum pranja denarja ali financiranja terorizma (Obrazec

IT)

OBRAZEC ZA SPOROCANJE PODATKOV O TRANSAKCIJAH ALI STRANKAH, V
ZVEZI S KATERIMI OBSTAJAJO RAZLOGI ZA SUM PRANJA DENARJA ALl

FINANCIRANJA TERORIZMA (OBRAZEC II)

A. PODATKI O TRANSAKCIJI
1. Transakcija: allje Ze opravljena b [ e ni opravljena
2.Datum in ¢as izvedbe transakcije (DDMMLLLL HH:MM):

3.Nacin izvedbe transakcije: . 4.Namen transakcije:
allsprejem

b [1izroCitev

¢ [l menjalniski posel
d [ drugo (navedi):

5.Znesek: 6.Valuta: | 7.Znesek: 8.Valuta: D 9.Znesek v EUR:

B. FIZICNA OSEBA, KI ZAHTEVA ALI OPRAVLJA TRANSAKCIJO

10.Transakcijo opravlja: a [l ena oseba b [1 dve ali ve€ oseb (glej prilogo k
obrazcu)
11.Priimek: 12.Ime:

13.Stalno ali zaasno prebivalisce:

14.Datum rojstva | 15.Kraj rojstva: 16.DavCna Stevilka:
(DDMMLLLL):
17. Dokument za preverjanje | 18.Stevilka dokumenta:
istovetnosti:
a [ osebna izkaznica 19.1zdajatelj dokumenta:
b [1 potni list

¢ [1 voznisko dovoljenje
d [ drugo (navedi):

20.0Oseba opravlja transakcijo: . 21.0seba: allje
a []v svojem imenu b [ ni
b (1 kot pooblad€enec v delovnem razmerju pri stranki, za katero

opravlja transakcijo.

C. STRANKA, ZA KATERO SE OPRAVLJA TRANSAKCIJA

22.Transakcija se opravlja vimenu ali | 23.Stranka je: a [ pravna oseba
za racun: b [ fizilha oseba
a[lene stranke c [1drustvo
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b [1dveh ali ve€ strank (glej
prilogo
k obrazcu)

d [ oseba, ki samostojno
opravlja
dejavnost
e []druga oseba (navedi):

Ce je stranka pravna oseba, drustvo, oseba, ki samostojno opravlja dejavnost, ali

druga oseba:

24 .Firma: 25.Sedez:
26.Maticna stevilka:
Ce je stranka fizicha oseba:
27 .Priimek: 28.Ime:
29.Stalno ali za¢asno prebivalisce:
30.Datum rojstva | 31.Kraj rojstva: 32.Davéna Stevilka:

(DDMMLLLL):

33.Dokument za preverjanje istovetnosti: | 34.Stevilka dokumenta:

a L] osebna izkaznica

b [1 potni list

¢ [ voznisko dovoljenje
d [1drugo (navedi):

35.1zdajatelj dokumenta:

D. STRANKA, Kl JI JE TRANSAKCIJA NAMENJENA (PREJEMNIK)

36.Transakcija je namenjena:
a [l enemu prejemniku
b [ dvema ali ve€ prejemnikom
(glej prilogo k obrazcu)

37.Prejemnik je: a [] pravna oseba
b [1fizi€ha oseba
c [ drustvo
d [ oseba, ki samostojno
opravlja
dejavnost
e [1druga oseba (navedi):

Ce je prejemnik pravna oseba, drustvo, oseba, ki samostojno opravlja dejavnost,

ali druga oseba:

38.Firma: 39.Sedez:
Ce je prejemnik fiziéna oseba:
40.Priimek: 41.Ime:

42 Prebivalisce:

E. POSILJATELJ

Organizacijska enota, kjer je bila zahtevana ali opravljena transakcija:

43.Naziv:

44 Naslov:

45.Maticna Stevilka:

Oseba, ki je ugotovila in preverila istovetnost stranke:

46.Priimek:

| 47.Ime:
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48.Podpis:

Organizacija iz 4. ¢lena ZPPDFT:

49.Naziv: 50.Naslov:

51.Mati¢na Stevilka:

Pooblascenec ali namestnik pooblaséenca organizacije iz 4. ¢lena ZPPDFT:

52.Priimek: 53.Ime:

54 .Datum: 55.Podpis:

56.Sporocilo je bilo Zze posredovano (DDMMLLLL HH:MM):
a [l po telefonu
b [ po telefaksu

F. PODATKI O RAZLOGIH ZA SUM

57.V zvezi z osebo oz. transakcijo obstajajo razlogi za sum: a [] pranja denarja

b [ financiranja terorizma

58.Datum odpiranja rauna ali vzpostavitve poslovnega razmerja (DDMMLLLL):

59.Razlog oziroma namen in predvidena narava poslovnega razmerja (otvoritve racuna
ali drugega poslovnega razmerja) ter informacija o dejavnosti stranke (navedi):

60.Podatki o izvoru denarja ali premozenja, ki je predmet transakcije (navedi):

61.Razlogi, ki kazejo na sum pranja denarja / financiranje terorizma:

G. PODATKI O DEJANSKEM LASTNIKU STRANKE

62.
Za gospodarske druzbe:
allOsebaje % imetnik poslovnega deleza, delnic, glasovalnih oziroma drugih
pravic, na podlagi katerih je udelezen pri upravljanju gospodarske druzbe.
b (1 Oseba je udelezena v kapitalu gospodarske druzbe z/s _ % delezem.
c [1 Oseba ima obvladujoc€i polozaj pri upravljanju s sredstvi gospodarske druzbe.
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d [1 Oseba gospodarski druzbi posredno zagotavlja sredstva in ima na tej podlagi
moznost nadzorovati ali vplivati na odloCitve pravne osebe o financiranju in
poslovanju

Za druge pravne osebe, kot so npr. ustanove, in podobne pravne subjekte tujega
prava:
a [1Oseba je prejemnik ____ % koristi od premozenja, ki se upravlja.
b [1 Osebi je v interesu ustanovitev in delovanje pravne osebe ali podobnega
pravnega subjekta tujega prava.
c [1 Oseba posredno ali neposredno obvladuje 25 % premoZenja pravne osebe
ali podobnega pravnega subjekta tujega prava.

63.Fizi¢na oseba je:
a [ lastnik ali upravljavec stranke (pravne osebe ali pravnega subjekta tujega prava)
b [ lastnik ali upravljavec druge pravne osebe, ki je lastnik stranke.

64.Priimek: 65.Ime:

66.Stalno ali zacasno prebivalisce:

67.Datum rojstva (DDMMLLLL): 68.Kraj rojstva:

H PRILOGA K OBRAZCU u

A. PODATKI O TRANSAKCIJI

5. Znesek: 6.Valuta: | 7. Znesek: 8.Valuta: D 9. Znesek v EUR:

B. FIZICNA OSEBA, KI ZAHTEVA ALI OPRAVLJA TRANSAKCIJO

11.Priimek: 12.Ime:

13.Stalno ali zaasno prebivalis¢e:

14.Datum rojstva | 15.Kraj rojstva: 16.Davéna Stevilka:
(DDMMLLLL):
17.Dokument za preverjanje | 18.Stevilka dokumenta:
istovetnosti:
a [ osebna izkaznica 19.1zdajatelj dokumenta:
b [1 potni list

¢ [1 voznisko dovoljenje
d [l drugo (navedi):

C. STRANKA, ZA KATERO SE OPRAVLJA TRANSAKCIJA

23.Stranka je: a [l pravna oseba
b [ fizi€na oseba
c [ drudtvo
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d (1 oseba, ki samostojno opravlja dejavnost
e []druga oseba (navedi):

Ce je stranka pravna oseba, drustvo, oseba, ki samostojno opravlja dejavnost ali
druga oseba:

24.Firma: 25.Sedez:

26.Maticna Stevilka:

Ce je stranka fiziéna oseba:

27.Priimek: 28.Ime:

29.Stalno ali zacasno prebivalis¢e:

30.Datum rojstva | 31.Kraj rojstva: 32.Dav¢éna Stevilka:
(DDMMLLLL):

33. Dokument za preverjanje istovetnosti: | 34.Stevilka dokumenta:

a (1 osebna izkaznica

b (1 potni list 35.1zdajatelj dokumenta:
c [1 voznisko dovoljenje
d [ drugo (navedi):

D. STRANKA, Kl JI JE TRANSAKCIJA NAMENJENA (PREJEMNIK)
37.Prejemnik je: a [l pravna oseba
b [ fizilha oseba
c [ drustvo
d [] oseba, ki samostojno opravlja dejavnost
e []druga oseba (navedi):
Ce je prejemnik pravna oseba, drustvo, oseba, ki samostojno opravlja dejavnost,
ali druga oseba:
38.Firma: 39.Sedez:

Ce je prejemnik fiziéna oseba:
40.Priimek: 41.Ime:

42 Prebivalisce:

Nacin izpolnjevanja zgornjega obrazca je predpisan z Navodilom o nacinu izpolnjevanja
obrazcev, ki je priloga Pravilnika o nacinu sporocanja podatkov Uradu Republike Slovenije
za preprecevanje pranja denarja (Uradni list RS, St. 10/08), in je dostopen tudi na spletni
strani Urada (http://www.uppd.gov.si/si/zakonodaja/obrazci/).
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7. VIRI

Financial Action Task Force dokument RBA Guidance for real estate agents
(http://www fatf-gafi.org/ dataoecd/18/54 /41090722.pdf), Money laundering &
Terrorist financing through the real estate sector (http://www.fatf-
gafi.org/dataoecd/45/31/40705101.pdf)

Zakon o preprecevanju pranja denarja in financiranja terorizma (Uradni list RS,
st. 60/07)

Pravilnik o izvajanju notranje kontrole, pooblas¢encu, hrambi in varstvu
podatkov ter upravljanju evidenc pri organizacijah, odvetnikih, odvetniskih
druzbah in notarjih (Uradni list RS, §t. 10/08)

Pravilnik o dolocitvi pogojev za obravnavo osebe kot stranke z neznatnim
tveganjem za pranje denarja ali financiranje terorizma (Uradni list RS, §t. 10/08)

Nadaljnje informacije so na voljo na spletnih straneh:

» Urada RS pa prepre€evanje pranja denarja - http://www.uppd.gov.si/

* Financial Action Task Force dokumenti - http://www fatf-gafi.org

* Ministrstva za zunanje zadeve (omejevalni ukrepi) —
http://www.mzz.gov.si/si/zunanja_politika/mednarodna_varnost/omejevalni_ukrepi/

* Sveta Evrope - http://www.coe.int/t/dghl/monitoring/moneyval/
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