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Streszczenie: Niniejszy artykut stanowi kompleksowa analize i ocene zjawiska prania brudnych pienie-
dzy na rynku nieruchomosci. Gtéwnym celem badawczym jest optymalizacja obecnie wykorzystywa-
nych narzedzi i opracowanie nowych srodkow, ktérych wprowadzenie znacznie usprawnitoby proces
przeciwdziatania zjawisku prania pieniedzy na rynku nieruchomosci oraz zwalczania go. W ramach
badania skonstruowany zostanie modelowy schemat oceny ryzyka dla zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami oraz przedstawiona zostanie lista proponowanych usprawnien systemowych. Wyniki
tego artykutu stanowig cenne Zrédto informaciji, ktére moze przyczynic¢ sie do opracowania skutecznych
strategii i precyzyjniejszych ram regulacyjnych, co moze ograniczy¢ ryzyko prania pieniedzy w sektorze
nieruchomosci.

Stowa kluczowe: pranie brudnych pieniedzy, rynek nieruchomosci, przestepstwa gospodarcze, po-
Srednik w obrocie nieruchomosciami

1. Wstep

Pienigdz stanowi kluczowy element systemu spoteczno-gospodarczego. Pokusa
szybkiego wzbogacenia sie istotnie przyczynia sie do rozwoju przestepczosci. Zgro-
madzone przez przestepcodw nielegalnie srodki muszg nastepnie zosta¢ niezauwa-
zalnie wprowadzane do legalnego obiegu gospodarczego. Proces ten zwany jest
praniem brudnych pieniedzy. Zwalczanie tego procederu ma ogromne znaczenie ze
wzgledu na negatywny wptyw tego przestepstwa zaréwno na sektor finansowy, jak
i gospodarke realng. Problematyka przeciwdziatania temu zjawisku wigze sie z nie-
ustannym rozwojem zaréwno metod jego popetniania, jak i technik zacierania $la-
déw nielegalnego czynu. Z tego wzgledu konieczne jest prowadzenie ciggtych badan
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w tej dziedzinie oraz poszukiwanie nowych metod zwalczania tego procederu. Jed-
nym z obszaréw szczegdlnie narazonych na ryzyko prania pieniedzy jest rynek nieru-
chomosci. Wielkos¢ tego rynku, jego ztozonosé oraz mata przejrzystosé powoduja,
ze nieruchomosci stanowig idealng inwestycje dla przestepcow. W zwigzku z tym
warto by byto sie zastanowié, czy istniejg jakie$ narzedzia umozliwiajgce zmierzenie
ryzyka prania pieniedzy na rynku nieruchomosci oraz jakie $rodki zapobiegawcze
mozna wdrozy¢, aby to ryzyko zminimalizowaé?

Gtéwnym celem badawczym artykutu jest zweryfikowanie stabych stron polskie-
go systemu przeciwdziatania praniu pieniedzy na rynku nieruchomosci i zapropono-
wanie rozwigzan, ktére znacznie usprawnityby walke z tym procederem. Przeprowa-
dzona zostanie analiza pordwnawcza, ktéra pozwoli ocenic braki polskiego systemu
przeciwdziatania praniu pieniedzy na rynku nieruchomosci i zestawi je z bardziej
skutecznymi i trafnymi rozwigzaniami wdrozonymi w innych krajach. W ramach ba-
dania zostanie okreslona rowniez modelowa procedura oceny i identyfikacji ryzyka
dla zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami. Narzedziem wykorzystanym
w pracy do oceny polskiego systemu AML jest opis i analiza poréwnawcza.

2. Pojecie i istota zjawiska prania brudnych pieniedzy
na rynku nieruchomosci

Nieruchomosci stanowig idealny przedmiot inwestycyjny, zapewniajgcy stabilnos¢,
pewny potencjat wzrostu wartosci i réznorodne mozliwosci generowania dochodu.
Cechuje sie on réwniez duzg ztozonoscig. Rynek ten stanowi ogromng czes¢ wszyst-
kich aktywow inwestycyjnych na catym swiecie. W 2015 roku firma Savills opubliko-
wata szacunki, ze poziom ten wynosi nawet do 60%, czyli okoto 217 bilionéw dola-
réw (Ministerstwo Finansdéw, 2019, s. 177). Wszystkie te cechy sprawiajg, ze jest on
atrakcyjny nie tylko dla inwestordw, ale i dla przestepcow, ktérzy umiejetnie wyko-
rzystujg nieruchomosci do prania nielegalnych funduszy.

Proceder prania brudnych pieniedzy jest powaznym przestepstwem, ktore sta-
nowi istotne zagrozenie zaréwno dla sektora finansowego, jak i gospodarki realne;j.
Wyrdznia sie wiele definicji tego zjawiska. Najpopularniejsza z nich jest zawarta
w art. 299 kodeksu karnego (Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r....), ktéry okreéla pranie
brudnych pieniedzy jako proceder wprowadzania do legalnego obrotu gospodarcze-
go srodkéw pienieznych oraz innych wartosci majatkowych pochodzacych z korzysci
zwigzanych z popetnieniem czynu zabronionego. Legalizacja nieuczciwie nabytych
srodkéw pienieznych i ich wprowadzenie do systemu finansowego jest ryzykownym
etapem przestepstwa i opiera sie na zamaskowaniu nielegalnego zrédta pochodze-
nia zainwestowanych srodkow.

Pranie pieniedzy bardzo czesto dokonywane jest za posrednictwem transakcji
na rynku nieruchomosci. Dziatanie to umozliwia integracje srodkéw pochodzacych
z nielegalnej dziatalnosci ze zrédtami legalnego kapitatu. Nieruchomosci stanowig



42 Karolina Darul

bezpieczne mozliwosci inwestycyjne dla przestepcéw ze wzgledu na staby nadzér
regulacyjny w wielu jurysdykcjach, dzieki czemu mogg oni czerpaé z nich wszelkie
korzysci, a szczegdlnie te majgtkowe. Transakcje sprzedazy zachodzgce na rynku nie-
ruchomosci sg zazwyczaj powigzane z duzymi kwotami pienieznymi, ktére w mniej-
szym stopniu podlegajg restrykcyjnemu podejsciu do kontrolowania ryzyka prania
pieniedzy niz transakcje finansowe. Wykorzystanie nieruchomosci, takich jak miesz-
kania i obiekty komercyjne, moze by¢ stosunkowo prostym sposobem na wtgczenie
nielegalnych funduszy do gospodarki. Nie wymaga to ztozonej strategii ani specjali-
stycznej wiedzy, aby ukry¢ duze sumy nielegalnych srodkow.

Szacuje sig, ze branza nieruchomosci jest jednym z sektoréow najbardziej podat-
nych na ryzyko prania pieniedzy. Wedtug raportéw miedzynarodowych organizacji,
takich jak FATF czy UNODC, proceder ten stale nabiera na sile i staje sie coraz to
trudniejszy do wykrycia. W 2013 roku FATF opublikowat raport, w ktérym stwier-
dzit, ze nieruchomosci stanowity 30% aktywow przestepczych skonfiskowanych na
catym swiecie w latach 2011-2013 (FATF, 2013, s. 24), co zostato przedstawione na
rysunku 1.
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Rysunek 1. Udziat nieruchomosci w majgtku odzyskanym od skorumpowanych przestepcow

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (StAR Initiative, 2021, s. 23).

Skuteczne wykrywanie i zwalczanie tego zjawiska stanowig istotny cel panstwo-
wy. Wynika to z faktu, iz omawiane zjawisko wywotuje powazne konsekwencje
zarowno wzgledem sektora finansowego, jak i gospodarki realnej (Chodnicka, 2015,
s. 65-74). Najpowazniejszym skutkiem dla sektora finansowego jest destabilizacja
catego systemu, co powoduje utrate zaufania wzgledem instytucji finansowych oraz
catego panstwa. Natomiast w odniesieniu do gospodarki realnej przestepcy wzbo-
gacajg sie na nielegalnej dziatalnosci i zaczynajg lokowac srodki w inwestycje, ktore
nie przynoszg gospodarce dodatkowej produkgcji, tylko powodujg sztuczne zawyza-
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nie cen. W konsekwencji moze to skutkowaé dewaluacjg waluty, zwiekszeniem infla-
cji, co w efekcie moze doprowadzié¢ do nieréwnowagi spotecznej przez zmniejszenie
dostepu do mieszkan dla oséb uzyskujacych legalne dochody.

3. Modelowy schemat identyfikacji transakcji podejrzanych
oraz sugerowane zmiany systemowe dotyczace przeciwdziatania
praniu pieniedzy na rynku nieruchomosci

Skala zjawiska prania brudnych pieniedzy nieustannie rosnie. Statystyki policyjne
potwierdzajg, ze miedzy 2017 a 2020 rokiem nastgpit 75-procentowy wzrost liczby
stwierdzonych przypadkéw dokonania tego przestepstwa, a sama liczba wszczetych
postepowan wzrosta w tym czasie o 65% (Portal Polskiej Policji, b.d.). Jak juz zostato
wspomniane, nieruchomosci sg szczegdlnie narazone na jego dziatanie. Ze wzgledu
na nieustannie rosngcy skale tego procederu konieczne jest wdrozenie skuteczniej-
szych mechanizmdw zwalczajacych to zjawisko. W zwigzku z tym ponizej zostang
zaproponowane dwa rozwigzania, ktére w znacznym stopniu mogtyby usprawnié
proces wykrywania i zwalczania transakcji podejrzanych, co w konsekwencji moze
przyczynic sie do usprawnienia polskiego systemu przeciwdziatania praniu pienie-
dzy (AML) na rynku nieruchomosci.

Pierwszym z proponowanych rozwigzan jest opracowanie modelowej procedury
dokumentu oceny i identyfikacji ryzyka dla zawodu posrednika w obrocie nierucho-
mosciami, ktory stanowi klasyczny element wykorzystywany przez specjalistéw do
wykrywania transakcji podejrzanych. Zgodnie z ustawg o przeciwdziataniu praniu pie-
niedzy (Ustawa z dnia 1 marca 2018 r....) posrednicy s3 obowigzani do opracowywania
wiasnej procedury wewnetrznej AML. Procedura ta obejmuje m.in. liste dziatan ogra-
niczajgcych ryzyko, dokument oceny ryzyka oraz stosowane srodki bezpieczenstwa fi-
nansowego. Ocena ryzyka jest kluczowym dokumentem jednostki obowigzanej. Okre-
$la ona dziatania podejmowane przez instytucje w celu przeciwdziatania praniu
pieniedzy i stanowi podstawe dla wewnetrznych procedur AML, wykorzystywanych
w dalszym etapie do tworzenia modelowych schematéw wykrywania naduzy¢.

W 2020 roku Urzad Komisji Nadzoru Finansowego (UKNF, 2020, s. 4) opubliko-
wat raport, w ktérym zamiescit wytyczne dotyczgce oceny ryzyka instytucji obowig-
zanej. W raporcie tym skonstruowano ogdlny schemat procesu identyfikacji i oceny
ryzyka dla jednostek obowigzanych, ktéry zostat graficznie przedstawiony na rysun-
ku 2. Schemat ten w dalszej czesci artykutu zostanie poddany analizie w celu dopa-
sowania jego zatozen do specyfiki dziatalnos$ci posrednika w obrocie nieruchomo-
Sciami.

Pierwszy etap oceny ryzyka polega na ustaleniu poziomu ryzyka inherentnego,
czyli ryzyka wystepujgcego w instytucji obowigzanej przed wdrozeniem dziatan
ograniczajgcych ryzyko. W tej fazie zostaje wyliczone ryzyko inherentne dla kazdego
z czynnikow ryzyka, a nastepnie jest ono klasyfikowane (np. grupy niskiego, sSredniego
i wysokiego ryzyka). Wyrdznia sie podziat ryzyka na rozne kategorie, takie jak: ryzyko
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geograficzne, klienta, transakcji, produktow, ustug czy kanatéw dostaw. Czynniki te
stanowig ,,czerwone flagi” prania pieniedzy, czyli sygnaty informujgce, ze dana
transakcja moze by¢ powigzana z praniem pieniedzy lub finansowaniem terrory-
zmu. Na tym etapie zostajg zidentyfikowane czynniki ryzyka, ktére wystepuja
w zawodzie posrednika, nastepuje proces ich oceny i wazenia. Gtéwnym celem tego
procesu jest ustalenie, czy waga danego czynnika ryzyka miesci sie w akceptowal-
nym poziomie, co stanowi kluczowg informacje dla dalszych dziatan.

(Ocena ryzyka inherentnego

(Okreélenie mitygantow ryzyka

Rysunek 2. Proces identyfikacji i oceny ryzyka

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Stanowisko UKNF..., 2020, s. 4).

Zgodnie z art. 33 ustawy o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu wyrdznia sie 6 czynnikow ryzyka. Ryzyko geograficzne wynika z miedzy-
narodowego charakteru rynku nieruchomosci. Posrednicy nieruchomosci majg do
czynienia zarowno z klientami krajowymi, jak i z zagranicznymi, dlatego tez musza
uwzgledniac liste krajéw trzecich (Decyzja wykonawcza Komisji z dnia 13 czerwca
2013 r....). Ryzyko klienta zaktada koniecznos$¢ weryfikacji przez posrednika jego
klienta. Sprawdzane jest m.in. to, czy ma on powigzania z rajami podatkowymi, czy
rozlicza sie on za pomoca duzej ilosci gotédwki, czy dziatalnosé przez niego prowa-
dzona nie jest narazona na pranie pieniedzy oraz czy nie byt on wczesniej karany
(Opitek, 2021, s. 120-124). Ryzyko transakcji dotyczy réznych elementéw dotycza-
cych np. rodzaju nieruchomosci, wartosci inwestycji, sSrodkéw wykorzystanych do
zakupu oraz tresci umowy. Ryzyko ustug i produktéw wigze sie z faktem, iz nierucho-
mosci znajdujg sie na liscie produktéw szczegdlnie podatnych na proceder prania
pieniedzy. Ich warto$¢ jest mocno spekulacyjna, a przejrzystos¢ rynku mocno ogra-
niczona. W ryzyku dystrybucji posrednik musi uwaznie monitorowac np. sposob ko-
munikacji z klientem — czy kontaktuje sie on tylko telefonicznie, lub zachowanie
klienta — czy interesuje sie on stanem technicznym nieruchomosci.
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Kolejny etap procesu oceny ryzyka polega na wykorzystaniu mitygantéw. Mity-
gacja ryzyka jest to dziatanie zmierzajgce do obnizenia ryzyka do akceptowalnego
poziomu. W przypadku gdy okreslone ryzyko przekracza akceptowalny poziom,
posrednik musi podja¢ odpowiednie kroki w celu jego zminimalizowania i mityguje
zidentyfikowane ryzyko inherentne za pomocg srodkéw bezpieczenstwa. Oznacza
to, ze dla kazdego z czynnikdw ryzyka wdrozone zostajg odpowiednie Srodki bezpie-
czenstwa finansowego, do ktérych naleza: proces identyfikacji klienta i beneficjenta
rzeczywistego czy monitorowanie wczesniejszych transakcji danego klienta. Przykta-
dem moze by¢ takze procedura ,poznaj swojego klienta”, ktérej obowigzek stoso-
wania jest okreslony w ustawie o praniu pieniedzy.

W trzeciej fazie procesu identyfikacji i oceny ryzyka wyliczany jest poziom ryzyka
rezydualnego (Gnyp, b.d.). Jest to inaczej poziom ryzyka, ktéry pozostaje w instytucji
obowigzanej po uwzglednieniu wszelkich srodkéw ograniczajacych ryzyko, takich
jak procedury kontroli ryzyka czy mityganty. Na tym etapie oceniane sg kryteria
typowania transakcji podejrzanych o pranie pieniedzy na rynku nieruchomosci. Kaz-
demu z poszczegdlnych czynnikdw ryzyka przypisany zostaje nowy poziom ryzyka po
ograniczeniu. Ustalany jest rowniez ogdlny poziom ryzyka rezydualnego dla wszyst-
kich z czynnikéw ryzyka.

Ostatni etap tego procesu polega na opracowaniu systemu zarzadzania ryzy-
kiem rezydualnym. W zwigzku z faktem, iz catkowite wyeliminowanie ryzyka prania
pieniedzy w dziatalnos$ci posrednika w obrocie nieruchomosciami jest praktycznie
niemozliwe, powstaje koniecznos¢ ustalenia metod zarzadzania pozostatym ryzy-
kiem. Posrednicy nieruchomosci oceniajg efektywnos$é skonstruowanego przez
siebie systemu AML, mierzg skuteczno$¢ wdrozonych przez siebie mechanizmow
zarzgdzania ryzykiem oraz okreslajg finalng podatnos¢ instytucji na ryzyko prania
pieniedzy. Na koniec na podstawie osiggnietych wynikéw planowane sg dziatania,
ktére majg na celu minimalizacje pozostatego poziomu ryzyka rezydualnego, co tak
naprawde stanowi istote catego procesu.

Dokument oceny ryzyka okresla dziatania, jakie musi podjg¢ instytucja obowigza-
na, aby przeciwdziata¢ praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu. Na jego podstawie
posrednicy w obrocie nieruchomosciami mogg okresli¢ potencjalne ryzyko zwigzane
z dang transakcjg czy choéby klientem. Jest on ponadto wykorzystywany przez specja-
listéw do budowy modeli AML, ktére mogg pozwoli¢ na wczesne wykrycie podejrza-
nych transakgji i identyfikacje ryzyka z nimi zwigzanego. Dzieki temu sektor nierucho-
mosci moze stac sie bardziej przejrzysty i bezpieczny dla wszystkich jego uczestnikdw.

Kolejnym narzedziem, ktére mogtoby sie przyczynic sie do zwiekszenia efektyw-
nosci polskiego systemu AML na rynku nieruchomosci, jest przedstawiona w tab. 1 li-
sta modernizacji systemowych. Zgodnie z opinig organizacji Moneyval (2021) polski
rynek nieruchomosci zostat uznany jako jeden z obszaréw szczegdlnie narazonych na
ryzyko prania pieniedzy. Jego wielkos¢ oraz ogromna wartos¢ sprawiajg, ze jest on
podatny na dziatania przestepcow. W raporcie podkreslono, ze polski rynek nierucho-
mosci nie jest doskonaty i wymaga dalszych udoskonalen ze strony panstwa.



Karolina Darul

46

‘lasowoydniaiu ndnyez yoefoesuesy m jeizpn kioiq 2491 ‘YdAmopese) wiiy [[1912195eM YdA1sIMmAZI9zZ)

1bexyyAiam [amoy1epop 3azkimogo amoluazaaidzagn Awuly eu epepjeu 0 aizpazieN ‘Azpdiuaid ejuesd o)AzAl

eu yoAuozeseu a1u|089z3zs yoeuolSas m ‘mouejop AddisA) 0O€ ezoesyazid psoriem YyoAiop| ‘1asowoyanisiu
wadnyez z yoAuezeimz yoAulAaeyyAruapr moSowAm yoAmodjepop aluepepieu zazid nyuAs eu ysAokzpoyoez
yoefoesado 0 suep BUUI BIBIGZ QLD ‘19SOWOYINIBIU WII0PS Z "Ul'w YoAuezeimz yoAzaodasazid

UejeIZp BIUBZO|EMZ N|9I M SN M WAUBMOSO)S Walzpdzieu 1saf (019) 4opJ0 Sunadiel siydes3oso

yoAulAoeaysalal
mo3owAm aziezsqo
yd! BU 31USZJ4)S0BZ |
Azpdiuaid

ejuesd oyAzAi eu
yoAuozeieu ajuj93aza7s
mouo(ai aluazoeuzApy

‘pomop oyjel wAuIMAd niluemodadisod m auelsAzioyAm JAq azow sje ‘MomApie eluemiysAzpo

op olupaisodzaqg Aznys alu QAN “elUszpoyd0p eluezpemoldazid 1950uUzIa1u0y| zaq pes zaziad Auemoysipuods
281502 UO 9zow ‘eluazpoydod eppouz o3af JtuselAm aruels m 1saf alu mopoydop a1gals zazid ysAuemiysAzn
op Aujeuofiodoudaiu yaiklew esklepeisod eqoso euep 1jsaf 9z ‘Aokimouels Aumead pje pslA1Aiq 01 3sar
(86 's ‘zz0z 41v4) (OMN) 49pa0 yyeap pautejdxaun 1saf Batuead ez wAuemosols waluezeimzos wAmes1)

YoAzopa|s 1zpozieu
yonysjod sjusjeuoysopn

12$0WOYINIBIU
njuAs eu
waJlapadoud z
1Dj|em op exAzAs
1hexyhauapl
1zpozJieu
yotupaimodpo yeig

‘wiu z 9jem Jlumeldsn | eysimelz 0891 3|eys AzolueIS0 zow 935|0d M 03duJey NWSISAS

aluazaysoez ‘emeld Asidazad yoAdkiwe} qOSO Op NYUNSOIS M SuJe)| d1Zpozieu kimouels zelo baklezsedspo
3»uny auo blujad ‘Azpdiuaid waluesd z 3jem m 31zpdzieu aul0ls! Bimouels afdyues ‘uazoonAm wapad|Szm
aujeuofouodoudalu | 93klezses1spo ojew ks afoyues 92|04 m auemosols [eAhauol eiuido z atupodz

TAV

Asidazid yoAokfezsnieu
g0SO Wapd|3zm o3auley
nw?ajlsAs alusziisoez

al»ues
92k[ezsel1spo ojew |
aujeuofouodoidalN

‘Auizpaizp (21 z moisijelads yoAuui Azdo moioresnyoud ‘id1jod wajeizpn z us|oyzs ydAuie|ndau aluszpemolsdm
2Azemzou euuimod eys|0d "INV hwaisAs elualgejso op 3is 21uUAzoAzid azow moomeuds eluejeizp yoepolaw
yoAmou o Azpaim yeuq | 1oeyijijemy elusazsoupod yeag ‘Azpsiuald niuead wAdklejeizpmidazid wanjiuuAzo
wAu01s1 91u|08920zs 153[ Azpsiuald elueld eluezd|emz 31S2UNEZ M 12SOWOYINISIU MOYIUPAISOd B1UD|0NZS

1psowoyanJaiu
2JOP}2S MO IUMODeId
elua|oyzs 943k1)

‘1psowoydnJaiu nyuAl eu Azpsiuald ejuesd exAzAs

eluezd|eMz 31sauez M dJowod | MOze)sM alupatsodzaq elumadez 1o ‘nSuoy3uoH m (yy3) Aluoyiny
sjuady 91e153 Ifoeziuedio euous 1saf nwesdoud o3anjel wapepjAzad wAigoq ‘amodpey | amosueuly Aqosez
azs[aiuw klew [ezoAmzez a10p| ‘mojolwpod ydAzsfeiuw ejp AulepAzid a1uj08azozs AgqiAq | yoAulAoe|ndau
MOSowAM jewa)l eu moylupalsod azpaim AgqiAziazsod weadoud el ‘Azpsiuald eluesd jAleway
03a3knw(ago ‘Psowoyoanialu mojuase ejp o3aulAdeynpa nwesdoud aluszpemolsdm pAzemzos opepp

1psowoydnJaiu
moxjiupaisod e|p
yoAuozoeuzazid
yoAulAsewuoyul
moweugoud
yaAmomisued
d1uazpemoutdpn

1psowoyanJaiu
elop|as
1[2121Me3spazid
poJsm Azpaim
woizod
AoklezoseysAmaiN

sido

euejwz euemouodoid

1psowoyanuslu
njuAs o3apysjod
19504EUOYSOPAIN

12sowoyanuaiu nyuAs yoAdezoAjop AV alwalsAs wipisjod m ueiwz afdAzodoud *T ejaqeL




47

Przeciwdziatanie zjawisku prania brudnych pieniedzy...

(88 's ‘T20T ‘[erMauolN ‘6S 'S ‘0T0T
“ur 1 aodeT-sdweydsaq prq SJOMISN JUSWJ04UT SAWID [BIDURUIS {8S 'S ‘T20T 41v4 {LET 'S ‘6T0T ‘41v4) aimeispod eu susem ajuemodeldo :0jpo.z

‘nJezsqo 0391 sou|eelzp [eoklnuozpeu ioeziuedio [slupsimodpo alusziomin 2Azemzol

AqojAq oriem eyAzAs o3amo nisoszm nypedAzid m azyeupsr "Azpaiusid ejuead nyAzAs wAuozszAmpod o
101495 ez Auezemn 31u29qo 153 81U 1950WOYINIBIU }BUAJ 835|0d M "NBuoy3uoH M Y3 1sal Ibeziuedio
[onyey wapepyAzid ‘omoraiAiold sauemopiedy bs aiu 21 Ameuds a9z ‘afnpomod 0o ‘Azpdiuaid ejuesd nispadoud
wialuezo|emz a1uzobAm 3is [eoklnwlez py3soupal [emioseim afnyelq 92sjod M [eAhsuolp kiluldo z ajupo3z

Azpdiuaid ejuesd
aImeuds m uazpoyoop
elusazpemoud op
9luzokjAm o3auejomod
ejuedds nuedio
o3amolesy| aluaziomin

Azpadiuaid yoAupnuiq
ejueud *sp ejuedds
nuedio o3auejomod
alujefads yeig

‘1psowoydnJaiu Azuelq [aped 9s031sAzifozid | 3s0MI920N Aqojiumadez zeso moyiupalsod

pousm AR ead yoAmiozonaiu aiuemAsyAm azsfeiumeads Aqopimijzown 93s|04 M 1]043U0Y hwziueydaw o3aly el
91UaZOJPM\ TNV lwesidazid z moyiupalsod uejeizp 19soupoz o|o41uoy ezpemoudazid ey efdeziuediQ ‘v3d
— 19s0WoydNJaIU )auAs edk[n|ngau efousde emopezl ejersmod 4 0TOZ M 9zandeduls M\ “Azpsiuald waiuedd z
yoAuezeimz yoejuejeizp m jeizpn yaim|oy el ez 1asoujeizpaimodpo op 1uedeidod | [luBMOI0IUOW B1UZIDINYS
bs Adjupausod juul | 19s0WoydNJSIU 1DUSSe 9z ‘elusiumadez N2 m YoAulAdejndas wes alusiudowWzAn

1wejpsowoydnIslu
9120490 M jeizpn
03adkuolq eylupassod
blosoulejeizp peu
110J3U0)| 3IUIZSHDIMZ

‘myuAs WAy eu Azpdiuaid ejuead oxAzAJ JAzs[S1UWZ ZeJO 1PSOWOYINIBIU WS UAL peu 9|04y

2Azs)d1Mz Aqoj3ow a3s|od m yoAmomisued mouiwez3s YyoAmodzeimoqo aiusazpemotdpy “auesidm wiu m es
ejuade pomez 22k[nuoyAm Ajoiwpod a1y1sAzsm 9z ‘0891 op 02 1950UMId BW B1U XYBIM|0¥ZoE ‘MOYIUpaJsod
11594 alo1ulst zalumod 92s|0d M “08amomisued nsany niuazouoyn od enysAzn Aiopy ‘IbeyyAjuapl sswnu
Auseym epeisod ylupassod Apzey ‘dvIavAOgd M I[desisafas e3ajpod 1psowoydniaiu ejuade pomez I(zaje|n M

IWePSoWoyYanJalu
9120100 M moylupassod
e|p auAdJ eu eppsfom
11043u0y YoAa1uIMzOs
a1uazpemoutdpn

IWeRsoWoyYanJalu
9120400 M
eylupassod
npomez 92kzoA10p
amoleuy afoengau
aufAzAdaudaiN

‘auezifopod afayesuely gemAniAm Age ‘AdklezasersAmalu 1saf Ifewaoyul [B1u m yoAemez

sanjez azyeupal ‘YoAisAzaaipy Seisy yoAueq ezeg eujesaua) aiuApal alaiulst 93sjod M “widiy nypedAzid m
bumeld dwuioy 1994d “YaIm ‘poydop ‘AufAdelSiwi sniels ‘eluemop|awez SaJpe Ydli :yde[aldidsem o auep

zeJo ‘91uazojod | P501IEM BMONUNDEZS Yel 31ye] ‘19$0WOoyINIIuU 0 afdewIojul 9Momelspod Uo eiaimez
‘1psowoydnJaiu nyuAl o ydAuep ezijeue | wialuesalqz ais alnwlez Aiop| ‘weidoud sansiiels SuisnoH uelpeue)
alMmzeu o epeue) so1lsiiels zazid Auozpemoud AuzoAisAiers weaSoud alnuofasuny alzpeuey A\ “19sowoydnIaLu
nuAJ eu 9s015Azifazad bzsyoim Aqopiumadez zeso yoAmodAlaiu 1xesuely ifoeyiyAluapl s9d0.ad Jlumesdsn
Agqoj3ow yoepsowoydniaiu o ydAuep Azeq [suddisopou|o8o | [uemozi|esiuads aluaimouelisn

1psowoyonJaiu
1ewa} eu AufAdewuoyul
wa1sAs Auemou3ayuiz
Agejimoueis eiopy
‘YoAuep Azeq [omoleuy|
aluemooeldQ

yaAmodAlaiu
1esueuy
eluemAsAm

op [aokznys
1psowoyanJaiu
1ewsal eu YoAuep
Azeq [aujesuad yeug




48 Karolina Darul

5. Zakonczenie

Proceder prania pieniedzy to ztozone i trudne do wykrycia przestepstwo obejmuja-
ce sfere zaréwno finansowa, jak i gospodarcza. Przestepcy umysinie wykorzystuja
postepujacy proces globalizacji, ztozonos¢ swiatowych rynkdéw oraz postep techno-
logiczny, aby wprowadzi¢ swoje nielegalne dochody do systemu gospodarczego.
Doskonale znajg oni luki systemowe i umiejetnie potrafig je wykorzystywac w taki
sposdb, aby unikngé kary. Rynek nieruchomosci jako jeden z sektoréw najbardziej
podatnych na ryzyko prania pieniedzy ma specyficzne cechy, ktére sg chetnie wyko-
rzystywane przez grupy przestepcze. Nalezg do nich m.in. wysoka wartos¢ transak-
cji, brak przejrzystosci oraz ztozonosc i réznorodnosé transakcji zachodzacych na
rynku nieruchomosci. Wszystkie te cechy w potgczeniu z globalnym charakterem
rynku wymagajg kompleksowego i skoordynowanego podejscia w celu opracowania
skutecznego mechanizmu wykrywania oraz zwalczania procederu prania pieniedzy
w tym obszarze i zapobiegania mu.

Polski system przeciwdziatania praniu pieniedzy na rynku nieruchomosci ma
wiele niedoskonatosci. Brakuje na nim odpowiednich narzedzi stuzgcych do identy-
fikacji ryzyka, a sankcje za nieprzestrzeganie przepisow sg stosunkowo niskie i nie
dziatajg odstraszajgco. Dodatkowo system nie jest w petni przejrzysty, nie ma cen-
tralnego rejestru wykorzystywanego do wykrywania transakcji nietypowych, ktory
stanowitby zintegrowany system informacyjny na temat nieruchomosci. Rynek ten
ma wiele wad, ktére sprawiajg, ze polski system AML nie jest do korica efektywny.
Wdrozenie zaproponowanych w artykule rozwigzan umozliwitoby zwiekszenie przej-
rzystosci rynku nieruchomosci oraz zapewnitoby skuteczniejszg walke z tym pro-
cederem. Przyktadowo wprowadzenie rozwinietych kontroli wejscia na rynek dla
posrednikdw w obrocie nieruchomosciami zwiekszytoby nadzér nad rynkiem nieru-
chomosci, a zaostrzenie systemu karnego ograniczytoby przestepczosé oraz sktoni-
toby instytucje do wiekszej starannosci w przestrzeganiu przepisdw, a takze zacheci-
toby je do wdrazania bardziej skutecznych systemdédw wewnetrznej kontroli.
Skutecznos¢ systemu AML mogtaby ulec znacznej poprawie rdwniez poprzez stwo-
rzenie przeznaczonej dla posrednikéw w obrocie nieruchomosciami procedury oce-
ny ryzyka, ktéra stanowitaby wytyczne dla posrednikéw w celu lepszego zrozumie-
nia ryzyka zwigzanego z ich dziatalnoscig. Dodatkowo oceniataby ona adekwatnos¢
zastosowanych przez nich srodkédw zapobiegajacych, okreslataby obszary wymaga-
jace poprawy i bytaby podstawg dla modelu wykrywajgcego naruszenia.

Gtéwnym celem artykutu byto opracowanie modelowej procedury tworzenia
dokumentu oceny i identyfikacji ryzyka dla zawodu posrednika w obrocie nieru-
chomosciami, a takze skonstruowanie listy proponowanych zmian w polskim syste-
mie AML dotyczgcych rynku nieruchomosci. Proponowana procedura oceny ryzyka
stanowi kompleksowe podejscie do oszacowania, weryfikacji i okreslenia ryzyka
prania pieniedzy zwigzanego z zawodem posrednika nieruchomosci. Natomiast
proponowana lista rekonstrukcji w polskim systemie AML zawiera narzedzia umoz-
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liwiajgce sprawniejsze wykrywanie naduzy¢. Dzieki zastosowaniu powyzszych na-
rzedzi mozliwe jest skuteczniejsze wykrywanie i przeciwdziatanie przestepczosci
zwigzanej z praniem pieniedzy w sektorze nieruchomosci. W efekcie wdrozenie
tych srodkdw moze sie przyczynic¢ do zwiekszenia bezpieczenstwa transakcji na ryn-
ku nieruchomosci.
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Combating the Phenomenon of Money Laundering with a Particular Focus
on Investments in the Real Estate Market

Abstract: This article provides a comprehensive analysis and evaluation of money laundering in the
real estate market. The main research objective is to optimise the currently used tools and develop
new preventive measures, the introduction of which would significantly improve the process of
preventing and combating money laundering in the real estate market. As part of the study, there will
be developed a model risk assessment scheme for the real estate profession and there will be
presented a list of proposed system improvements. The results of this work are a valuable source of
information that can contribute to the development of effective strategies and a more precise
regulatory framework, which can potentially reduce the risk of money laundering in the real estate
sector.

Keywords: money laundering, real estate, economic crimes, real estate agent
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