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niem pieniedzy

cja obowigzana posiadala wzgledna swobo-
de w sposobie ich uzyskania.

Zakaz polegania jedynie na rejestrach

Jednoczesnie w ramach procesu ustalania be-
neficjentéw rzeczywistych klienta instytucja
obowigzana nie moze poprzesta¢ wylacznie na
informacjach uzyskanych z takich rejestréw
(dodany art. 37 ust. 3). W praktyce oznacza
to, ze w dalszym ciggu musi ona samodziel-
nie podejmowac réwnolegle dzialania celem
ustalenia UBO na podstawie zgromadzonych
danych (np. jesli nie bedzie tam informacji).

Raportowanie rozbieznosci

Dodatkowo instytucja obowigzana bedzie zo-
bligowana do dokumentowania i raportowa-
nia do Ministerstwa Finanséw rozbiezno$ci
pomiedzy danymi ujawnionymi w rejestrze
UBO dla klienta a ustalonymi przez nig in-
formacjami. Takie zgloszenie bedzie zatem
stanowic dla resortu sygnal, ze dany pod-
miot wymaga dalszej weryfikacji. Zasady do-
kumentowania rozbiezno$ci stanowié maja
dodatkowe obowigzkowe elementy polityki
AML, a zatem instytucje obowigzane powin-
ny zadbac o to, aby odpowiednio uzupetnic
swoje dotychczasowe procedury w tym za-
kresie. Z uwagi na to, ze ustawa nie zawiera
wytycznych, sposob postepowania w takich
przypadkach powinien zostaé opracowany
przez instytucje w calo$ci samodzielnie, np.
przy zastosowaniu przyjetych do tej pory me-
tod prowadzenia dokumentacji.

Wiecej do sprawdzenia

Nowelizacja poszerza tez katalog czynni-
koéw, ktore §wiadczg o wyzszym ryzyku pra-
nia pieniedzy oraz finansowania terrory-
zmu. Wystgpienie ktdregos z nich wigze sie
z obowiazkiem zastosowania przez insty-
tucje obowigzane tzw. wzmozonych $rod-
kéw bezpieczenstwa finansowego. Te nowe
czynniki to m.in.:
powiazanie stosunkow gospodarczych lub
transakcji okazjonalnej z ropa naftowa,
bronia, metalami szlachetnymi, produkta-
mi tytoniowymi, artefaktami kulturowy-
mi, koscia stoniowa, gatunkami chroniony-
mi lub innymi przedmiotami o znaczeniu
archeologicznym, historycznym, kulturo-
wym i religijnym lub o szczegblnej warto-
$ci naukowej (nowo dodany art. 43 ust. 2
pkt 11); [
powiazanie stosunkow gospodarczych lub
transakcji okazjonalnej z klientem beda-
cym obywatelem pafistwa trzeciego i ubie-
gajacym sie o prawo pobytu lub obywatel-
stwo w panstwie cztonkowskim w zamian
za transfery kapitalowe, nabycie nierucho-
mosci lub obligacji skarbowych lub inwe-
stycje w podmioty o charakterze korpora-
cyjnym w danym panstwie cztonkowskim.

Transakcje nietypowe

Rozszerzone zostajg rowniez przestanki do-
tyczace transakcji, co do ktérych instytucja
obowigzana musi podja¢ dzialania w celu wy-
jasnienia okolicznosci, w jakich zostaly prze-
prowadzone, i zintensyfikowac stosowanie
Srodkéw bezpieczenistwa finansowego (tzw.
transakcje nietypowe). Takie dodatkowe kro-
ki trzeba bedzie podja¢ zgodnie z art. 43 ust. 4
w przypadku ujawnienia transakcji:

1) skomplikowanych lub

2) opiewajacych na wysokie kwoty, ktore nie
s3 uzasadnione okoliczno$ciami przeprowa-
dzenia transakgji, lub

3) przeprowadzanych w nietypowy sposéb,
lub

4) wydajacych sie nie mie¢ uzasadnienia
prawnego lub gospodarczego.

Instytucje obowigzane beda musiaty podjaé
takze konkretne - okre§lone wprost w ustawie
-dzialania w ramach procedury stosowania
wzmozonych §rodkéw bezpieczeristwa finan-
sowego. ,,Katalog dziatani w ramach wzmozo-
nych Srodkéw bezpieczenistwa finansowego”
(nowe brzmienie art. 44 ust. 1) obejmuje m.in.
uzyskanie bardziej szczegdtowych informacji
dotyczacych klienta i charakteru transakcji lub
stosunkow gospodarczych, w tym m.in. w za-
kresie Zrédla majatku klienta i UBO, przyczyn
i okolicznosci przeprowadzenia transakcji oraz
uzyskania akceptacji kadry kierowniczej wyz-
szego szczebla na nawigzanie lub kontynuacje
stosunkow gospodarczych. Do wzmozonych
§rodkéw bezpieczenistwa finansowego bedzie
nalezalo rowniez zintensyfikowanie monito-
rowania stosunkéw gospodarczych klienta.
W praktyce oznaczaé to bedzie m.in. zwiek-

Kierownictwo musi wiedzieé
o umowie

Przedsigbiorca prowadzacy dziatalnos¢ polega-
jaca na sprzedazy ropy naftowej chce otworzyé
rachunek bankowy. Pracownik banku przed
zawarciem umowy rachunku bankowego
bedzie miat m.in. obowigzek zazada¢ od klienta
informacji w zakresie zrédta jego majatku oraz
uzyskac akceptacje kadry kierowniczej banku
na zawarcie tej umowy (nawigzanie stosunku
gospodarczego).

szenie liczby transakcji typowanych do dal-
szej analizy oraz zwiekszenie czestotliwosci
aktualizacji dokumentacji i informacji doty-
czacych klienta.

Zmiany te nalezy oceni¢ pozytywnie, bio-
rac pod uwage brak szczegdétowych wytycz-
nych w tym zakresie w aktualnie obowigzu-
jacej ustawie.

Modyfikacja w przechowywaniu
dokumentacji

Zmianie ulega réwniez okres przechowywa-
nia dokumentacji uzyskanej w wyniku stoso-
wania Srodkéw bezpieczenstwa finansowego
oraz dowodow transakcji. Zgodnie z nowym
brzmieniem art. 49 ust. 1 trzeba bedzie to robi¢
przez pieé lat od dnia zakoriczenia stosunkéw
gospodarczych z klientem lub przeprowadze-
nia transakcji okazjonalnej. W obecnym stanie
prawnym piecioletni okres jest liczony dopie-
1o od pierwszego dnia roku nastepujacego po
roku, w ktdrym nastgpilto jedno z ww. zdarzen.

Poszerzony zostanie tez katalog obowigzkéw
instytucji obowigzanych, za ktérych niedopet-
nienie grozi kara administracyjna. Naleza do
nich m.in. obowiazki:

1) zachowania przez instytucje obowigzang
w tajemnicy informacji o planowanym wszcze-
ciu oraz prowadzeniu analiz dotyczacych pra-
nia pieniedzy lub finansowania terroryzmu;

2) wykonania zalecen pokontrolnych wyda-
nych przez generalnego inspektora informacji
finansowej (GIIF);

3) uzyskania zezwolenia na utworzenie od-
dzialu lub przedstawicielstwa w panstwie trze-
cim wysokiego ryzyka, znajdujacym sie na li-
$cie Komisji Europejskiej.

Katalog sankcji administracyjnych obejmu-
je m.in. kare pieniezng (do 1 mln euro), publi-
kacje informacji o naruszeniu w BIP, cofniecie
koncesji lub zezwolenia albo wykre$lenie z re-
jestru dzialalno$ci regulowanej.

Nowe podmioty uzyskaja status instytucji obo-
wigzanych juz po trzech miesigcach od dnia
ogloszenia ustawy nowelizujacej. Zmiany w za-
kresie rozszerzenia obowigzkéw instytucji obo-
wigzanych wejda natomiast w zycie po uply-
wie sze$ciu miesiecy od dnia jej ogloszenia.
Z uwagi na obszerno$¢ noweli przyszte i do-
tychczasowe instytucje obowigzane powinny
rozpoczaé przygotowania do stworzenia albo
dostosowania wewnetrznych procedur i re-
gulacji AML do projektowanych zmian z od-
powiednim wyprzedzeniem.

Nowelizacja ustawy o AML wprowadza wie-
le innych zmian, ktére majg usprawnic wal-
ke z praniem pieniedzy. Po wejsciu w zycie
nowych przepiséw powiekszy sie tez grono
przedsiebiorcéw zobowigzanych do wpisywa-
nia sie do Rejestru Beneficjentéw Rzeczywi-
stych, wprowadzone zostana nowe rejestry
(m.in. gromadzace informacje o handluja-
cych wirtualnymi walutami). ©®

.Spétdzielnie, fundacje i sp6tki partnerskie
z nowymi obowigzkami” - dodatek Firma
i Prawo z 20 kwietnia 2021 r., DGP nr 75.

O zmianach w ustawie o przeciwdziataniu
praniu pieniedzy oraz finansowaniu terrory-
zmu bedziemy takze pisa¢ 10 maja w dodatku
Biuro Rachunkowe, DGP nr 88.

Mieszkaniowe enklawy moga
byC uznane za dyskryminujace

Osiedla bez dzieci albo tylko dla
chrzescijanskiej spotecznosci - ta-
kie propozycje coraz czesciej poja-
wiaj3 sie w ofertach deweloperéw.
Tymczasem wykluczanie pewnych
grup osob z mozliwosci zawarcia
umowy moze by¢ nielegalne

Jakub Styczyniski
jakub.styczynski@infor.pl
@JakubStyczynski

Niektdrzy deweloperzy, aby przycia-
gnaé klientéw do budowanych przez
siebie osiedli, informuja w oglosze-
niach i reklamach, ze kieruja oferte
do wybranej grupy odbiorcéw. Ostat-
nio o tego typu inwestycji w jednym
ze §laskich miast glo$no bylo w in-
ternecie. ,Inwestor nie przewiduje
obecnosci dzieci. Tylko doro$li/pary.
(...) Z par czasem powstajg dzieci (...).
Na pewno wtedy rodzice znajda sobie
przytulniejsze gniazdko” - tak opi-
sywal planowane osiedle deweloper.
Inny przedsiebiorca, z Lomianek, za-
chwalat osiedle dla chrze$cijan: ,,Pro-
jekt budowy to odpowiedZ na rosnaca
potrzebe osiedli dedykowanych ro-
dzinom, ktére l3czg wspdlne warto-
§ciicheé budowania rodziny oraz jej
otoczenia na trwalym fundamencie,
jakim jest wiara w Boga”.

Obie oferty deweloperéw spotkaty
sie z mieszanymi opiniami internau-
téw. Cze$é¢ chwalila pomysly, wska-
zujac potrzebe tworzenia osiedli tyl-
ko dla oséb miodych, bezdzietnych
i pracujacych zdalnie albo pragnacych
budowac lokalng spoteczno$¢ w zgo-
dzie z dang wiara. Inni zas krytyko-
wali przedsiebiorcéw za tworzenie
gett oraz dyskryminacje oséb, ktore
nie spelniajag wymogéw ustalonych
przez deweloperéw.

Ryzykowne ograniczenia

Czy zatem kierowanie oferty wy-
Iacznie do okreslonych grup klien-
tow przez deweloperdéw (ewentual-
nie tez przez wynajmujgcych) jest
zgodne z prawem? Kiedy mogg by¢
uznane za dyskryminacje? Eksperci
zwracaja uwage, ze kluczowe w roz-
wazaniach na ten temat s3 przepi-
sy kodeksu cywilnego oraz ustawy
z 3 grudnia 2010 1. 0 wdrozeniu nie-
ktérych przepiséw Unii Europejskiej
w zakresie rownego traktowania (t.j.
Dz.U. z 2020 I. poz. 2156; dalej: usta-
wa o réownym traktowaniu).

Generalnie kodeks cywilny
w art. 353! wprowadza zasade swo-
body umoéw - zaréwno w kwestii ich
zawarcia, jak i wyboru kontrahenta.
Zasada ta nie jest jednak absolutna.
- Przepis zastrzega, ze ani tres¢, ani
cel umowy nie mogg sie sprzeciwiaé
wlasciwosci (naturze) stosunku, usta-
wie ani zasadom wspélzycia spotecz-
nego - thumaczy Jacek Kosinski, part-
ner zarzadzajacy w kancelarii Jacek
Kosinski Adwokaci i Radcowie Praw-
ni. Jednocze$nie prawnik wskazuje, ze
w doktrynie sporne jest, na ile prawa
podstawowe, np. zakaz dyskryminacji
(art. 32 Konstytucji RP), moze wply-
wacé na swobode umoéw. Tym bardziej
ze konstytucja w tym zakresie odno-
si sie wprost do relacji obywatel - or-
gan wiladzy publiczne;j.

Bardziej konkretne s3 przepisy usta-
wy o rownym traktowaniu. Jej art. 3
pkt 1 stanowi, ze dyskryminacja bez-
posrednig jest sytuacja, w ktérej oso-
ba fizyczna ze wzgledu na ple¢, rase,
pochodzenie etniczne, narodowosc,
religie, wyznanie, §wiatopoglad, nie-
pelnosprawno$é, wiek lub orientacje
seksualng jest ,traktowana mniej ko-
rzystnie niz jest, byla lub bylaby trak-
towana inna osoba w poréwnywalnej
sytuacji”. Artykut 4 tego aktu dodaje,
Ze przepis stosuje sie m.in. w zakre-
sie dostepu i warunkéw Kkorzystania
z ustug, w tym ustug mieszkaniowych,
rzeczy oraz nabywania praw i ener-
gii, jezeli s3 one oferowane publicz-
nie. Z kolei art. 5 pkt. 3 zastrzega, ze
nie stosuje sie go do swobody wybo-
ru strony umowy, o ile ten wybér nie

jest oparty na plci, rasie, pochodzeniu
etnicznym lub narodowosci.

- Oznacza to, ze deweloperzy i wy-
najmujacy, ktérzy bez uzasadnienia
ograniczaja oferowanie mieszkan lub
ushug z uwagi na ple¢, rase, pocho-
dzenie etniczne lub narodowos¢, na-
ruszaja tym samym prawo. W takiej
sytuacji osoba dotknieta moze zadac
stosownego odszkodowania (zgodnie
z art. 13 ust. 1 ustawy o rownym trak-
towaniu - red.) - wyjasnia Jacek Ko-
siniski. Méwiac wprost: osiedla ofero-
wane tylko katolikom moga okazaé
sie niezgodne z prawem. Jezeli jednak
chodzi o nieruchomosci tylko dla par
bezdzietnych, to na podstawie powyz-
szych przepiséw trudno bedzie do-
wodzié, iz doszlo do dyskryminacji.

Nieco inaczej wyglada kwestia wa-
runkéw stawianych juz po podpisa-
niu umowy, np. w regulaminach.
Wyjatek z art. 5 pkt. 3 ustawy o réw-
nym traktowaniu dotyczacy wyboru
stron wéwczas juz nie obowiazuje,
katalog kryteriéw dyskryminujacych
jest wiec szerszy. Paulina Pawlowska,
radca prawny w zespole nieruchomo-
$ci kancelarii Bird & Bird, wskazuje,
ze deweloper (zarzadca nieruchomo-
$ci) moglby naruszy¢ przepisy ustawy
o rébwnym traktowaniu w przypad-
ku wprowadzenia ograniczen w ko-
rzystaniu np. z przestrzeni wspélnej
Przez osoby wyznajace inng wiare niz
wskazana w regulaminie. - Podob-
nie jest z zakazem Korzystania z da-
nej przestrzeni wspoélnej przez oso-
by niepelnoletnie - jedynie z uwagi
na kryterium wieku réwniez moégiby
by¢ uznany za dyskryminacje bezpo-
$rednia i naruszenie zasady rownego
traktowania. Z kolei préba egzekwo-
wania wspomnianych zakazéw byta-
by bezskuteczna - podkres$la Paulina
Pawlowska.

Jej kancelaryjny kolega Marcin
Alberski, adwokat w zespole prawa
konkurencji, uwaza, ze stosowanie
kryteriéw doboru klientéw mogty-
by by¢ w pewnych sytuacjach uzna-
ne réwniez za praktyke naruszaja-
ca zbiorowe interesy konsumentéw
przez prezesa Urzedu Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentoéw (art. 24 ust.
1 ustawy z 16 lutego 2007 r. o ochro-
nie konkurencji i konsumentoéw, t.j.
DzU. z 2021 I. Poz. 275). - Przy czym
prezes moglby tak uznac, gdyby byta
adresowana wobec zbiorowosci, a nie
wobec indywidualnych konsumentéw
- podkresla Marcin Alberski.

Ustalenia w kontraktach

Zarzadcy nieruchomosci nie moga
réwniez wprowadza¢ umoéw czy re-
gulaminéw zakazoéw posiadania po-
tomstwa czy okres§lonego wyznania,
za ktérych lamanie ponositoby sie ja-
kie$ konsekwencje. - Istotne jest tu-
taj ustalenie, czy okreslone dzialania
podmiotu gospodarczego stanowia
w szczegolnos$ci dyskryminacje bez-
posrednia. Takie zapisy albo nawet cala
umowa mogltaby by¢ uznana za nie-
wazng - méwi Jacek Kosinski. Praw-
nik przyznaje, ze uzasadnione mo-
globy by¢ wprowadzanie np. zakazu
posiadania zwierzat w wynajmowa-
nych mieszkaniach.

Paulina Pawlowska zaleca duza
ostrozno$¢ przy wpisywaniu do pro-
spektéw emisyjnych jakichkolwiek
informacji, ze mieszkania czy domy
w ramach danego przedsiewziecia
beda przeznaczone dla grup nabyw-
cow wyselekcjonowanych pod wzgle-
dem danej cechy. Nawet jesli nie doj-
dzie do naruszenia ustawy o rownym
traktowaniu, to taka deklaracja moze
okazac sie klopoliwa. Wpisana w pro-
spekt - staje sie ona integralng cze-
$cig umowy deweloperskiej.

- Jesli okazatoby sie, ze ta informa-
cja jest niezgodna ze stanem faktycz-
nym i prawnym w dniu podpisania
umowy deweloperskiej, to kupuja-
cy mialby prawo odstapi¢ od umo-
wy w terminie 30 dni od dnia jej za-
warcia - przestrzega mec. Pawlowska.
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