7.4. Nekustama ipaSuma agenti

Nekustama IpaSuma agenti ir paklauti vidéji augstai ievainojamibai
noziedzigi iegitu lidzeklu legalizacijas noverSanas izpratn€.

v" Galvenas tipologijas:

e nekustama  ipasuma  piesaistiSana  juridiskai  personai.
Nekustamais 1paSums tiek ieguldits uznémuma kapitala, piesaistits ka
nodroSingjums (kila) uznémuma saistibam vai ka citadi ar juridiskiem
mehanismiem sasaistits ar juridisko personu. Sada metode tiek izmantota,
jo juridisko personu pirk§ana un pardoSana bieZi ir vienkar$ak realiz€jama
un juridiskas personas IpaSumtiesibu parejas registré$ana neietver darjjuma
izvert€Sanu péec bitibas, bet gan tikai izvert§jumu par iesniedzamo
dokumentu formalu atbilstibu normativo aktu prasibam, ka ari juridiska
persona var tikt izmantota patiesa labuma guvéja slepSanai;

e naudas noguldijumi. Vieglakais un izplatitakais veids, ko izmanto
noziedzigi iegitu Iidzeklu legalizacija. Parsvara tiek izmantota skaidra
nauda, lai nopirktu IpaSumu. Pieméram, persona A iegadajas nekustamo
ipasumu, kas maksa 100 000 euro, lielakoties izmantojot skaidru naudu.
Lai apgriitinatu legalizacijas fakta identificéSanu, persona A var
noorganiz€t daudzus nelielus maksajumus skaidra nauda vai veikt skaidras
naudas ieskaitus dazados bankas kontos, lai izvairitos no jebkadiem
normativi noteiktiem zinoSanas sliekSniem un bitiski samazinat oficialo
pirkuma summu, tadgjadi arT izvairoties no atbilstoSu nodoklu un nodevu
nomaksas;

e renovacija un pardosana ka augstikas klases ipasumu. IpaSumam
tiek pievienota vertiba, péc tam tas tiek pardots par butiski augstaku cenu.
Piemé@ram, persona B ir saistita ar personu A, kura nopérk ipaSumu par
250 000 euro. Persona A izteré atjaunoSanas un apdares izdevumos
50 000 euro. P&c tam persona A pardod “renovétu” ipasumu personai C
(biezi arT ar personu B saistitai personai) par 700 000 euro;

o tieSais maksajums. TreSo puSu izmantoSana, lai nopirktu
nekustamo 1IpasSumu noziedzigi iegitu Ilidzeklu legalizétaja varda.
Piemé&ram, persona A iedod naudu personai B, kura iegadajas tpasumu
sava varda, lai gan patiesais TpaSnieks ir persona A,

e aizdevuma vai hipotékas izmantosana. Viena no noziedzigi iegiitu
lidzeklu legalizétaju v€lamajam, “drosajam” metodém. Persona piesakas
hipotekai, lai iegadatos Ipasumu, pec tam 1sa laika dze$ hipoteku.
Piemé&ram, persona A pieprasa 25 gadu aizdevumu 1 milj. euro apméra
ABC bankai, lai nopirktu luksusa klases ipaSumu. P&c paris ikmeéneSa
maksajumu veikSanas persona A sazinas ar ABC banku, lai pilniba
norékinatos par hipoteku, nepemot veéra nekadas papildu izmaksas,
pakalpojumu izmaksas vai soda naudu bankai. Juridisku personu un
parrobezu darfjumu iesaiste butu uzskatama ka papildus risku paaugstinoss




kriterijs. Janem vera, ka hipotekas noformésana, lai iegadatos paSumu, nav
ipasa pazime, savukart liela apjoma jaunas hipotekas atra dze€Sana ir
nozimiga pazime;

e zemaka novértésana. PardoSanas liguma tiek registréta ipasuma
vertiba, kas ir mazaka par faktisko tirgus cenu. Starpibu starp TpaSuma
liguma cenu un ta patieso vertibu pirc€js slepeni samaksa pardevejam,
izmantojot noziedzigi iegiitus lidzeklus. Piem&ram, persona A vélas pardot
1paSumu par 350 000 euro (tirgus vértiba). Persona B uzruna personu A un
parliecina pardev€ju, ka vin$ nopirks ta ipaSumu par 350 000 euro,
maksajot 200 000 euro ar bezskaidras naudas parskaitijumu un starpibu
150 000 euro slepeni izmaksajot personai A skaidra nauda;

e pakapeniska  pardoSana/ipasuma  novietoSana.  IpaSuma
vairakkart€ja pardoSana, lai apgritinatu noziedzigi iegitu lidzeklu
legalizacijas identificéSanas iesp&jas. Piem&ram, persona A iegadajas
ipaSsumu 100 000 euro apmeéra. Persona A to pardod personai B par
150 000 euro. Persona B pardod to personai C par 250 000 euro utt.
Ipauma novietoSana (angliski — parking) nozimé nopirkt TpaSumu un
saglabat to kadu laiku, tad pardot to par lielaku veértibu. Piemé&ram,
persona D nopérk 1ipaSumu par 250 000 euro. Persona D pieprasa
pardosanas cenu 600 000 euro, lai gan tirgus cena ir krietni zemaka un
Sadas cenas noteikSana nav ekonomiski pamatota, tadéjadi imit&jot ve€lmi
realizét IpaSumu un maksligi to sadardzinot;

e ipasuma iziresana. CenSoties legitimizét nelegali iegtus
lidzeklus, 1pasnieks izsniedz irniekam noziedzigi iegutus lidzeklus, lai
irnieks var€tu dal€ji vai pilniba nosegt Tres/nomas maksu. Pieméram,
persona A iznoma/izir€ savu IpaSumu personai B par 10 000 euro ménes.
Persona B piekrit, ka persona A slepeni katru ménesi izsniegs personai B
10 000 euro, ko ieskaitit personas A konta, preti sanemot iesp&ju dzivot
luksus apartamentos;

® apaksSuznémeju izmantosana nekustamda ipasuma attistiSand.
Investors izmanto nelegali iegiitus lidzeklus, lai samaksatu
apakSuznémejiem par pakalpojumiem summas, kas biitiski parsniedz realo
tirgus cenu. Investors izmanto nelegali iegttus lidzeklus ka maksu par
pakalpojumiem vairakam juridiskam personam (apakSuznéméjiem), kuri
izraksta fiktivus rékinus citdm ar investoru saistitam personam, kuras vélak
atdod Skietami legalus lidzeklus investoram;

e parrobezu ipasumtiesibas. So metodi bieZi izmanto korumpéti
publiska sektora darbinieki, lielie uzp€émumi un organizetas noziedzibas
grup&jumi. Persona izveido korporativu struktiiru vaji reguléta valsti un
pec tam izmanto So buferuznémumu, lai iegadatos ipaSumu cita valsti, kas
neprasa pircgja klatbiitni darjjumu  apstiprinaSanai. Piem@ram,
amatpersona, izmantojot zemo nodoklu zona registrétu uznémumu vai
dazadas korporativas struktiiras, iegulda lielas summas nekustamaja



ipasuma kopa ar vairakiem citiem uznémumiem (investiciju projekts, piila
finans€jums, lidzeklu parvaldibas fondi, trasti).

v" Pazimes, kuras var izmantot ka riska identifikatorus darfjumos ar
nekustamo TpaSumu:

e neparasta treSo pusu iesaistiSana. Majokla paSumtiesibu nodoSana
tre$as puses varda, piemeéram, draugs, radinieks, biznesa partneris vai
advokats. Juridisko personu (pieméram, akciju sabiedribas, zemo nodoklu
zonas registréta uznémuma) lietoSana, kas slépj tas personas identitati,
kurai pieder juridiskais veidojums vai kura to kontrolg;

e zemas vai nesamérigas IpaSumu cenas. Ipasnieks pardod TpaSumu
par butiski zemaku summu neka pirkuma summa. Pardev€js nav
ieintereséts iegiit labaku cenu;

e nckustama Tpasuma pirkSana bez hipot€kas, ja ta neatbilst pirc€ja
ipasibam, profilam;

e IpaSumtiesibas, kas neatbilst personas profesijai vai ienakumiem,
vai planota ipasuma iegade bitiski parsniedz pirc€ja Iidzeklus;

e nckustama Ipasuma talakpardoSana, 1paSi, ja pardoSana rada
butisku cenu palielinajumu vai samazinajumu salidzinajuma ar ieprieksgjo
pirkuma cenu bez sapratiga izskaidrojuma;

e darjjuma atrums (bez pamatota izskaidrojuma). Pirc€js un/vai
pardevgjs velas noslégt darfjumu loti isa laika posma, nesniedzot logisku
pamatojumu;

e neparasts finans€juma avots. Piemé€ram, treSo pusu lidzeklu
izmantoSana nekustama TpaSuma iegadei, ja tas nav logiski izskaidrojams,
proti, tresa puse nav vecaks, bralis vai cits radinieks. Klients izmanto
dazadus lidzeklu avotus, finans€jums nak no uznémuma, bet paSums
netiek registréts uz uznémuma varda vai iegadajamais ipaSums neatbilst
uznémuma saimnieciskajai darbibai;

e pirkumi tiek veikti bez Ipasuma apskates, klientam nav intereses
par ipasSumu raksturojosam pazimém, trukumiem,;

e jebkura cita darbiba, kas parada aizdomigu uzvedibu un nerada
profesionalu vai ekonomiski pamatotu priekStatu par darjjumu,
pamatojoties uz agenta zinasanam par nekustama Ipasuma nozari un ierastu
uznémeéjdarbibas praksi.




