’c'\ Financisel
./ ; Expertise

Centrum

Red flags Misbruik Vastgoed- actualisering 2010

De FEGrapportage Vastgoed uit 2008 bevat red flags, die relevant kuzijmebij de signalering
door handhavende instanties (toezichthouders, Belastingdiefaftopsporing) maar ook door
professionele partijen die bij vastgoed zijn betrokken (zoa#ntiéle ondernemingen, makelaars,
notarissen en pensioenfondsen) van mogelijk misbruik van vastgoed.

Het FEC heeft de red flags nu geactualiseerd. Voor debstring van de red flags heeft het FEC
overleg gehad met de FEC-partners en koepelorganisaties van desimoéée partijen voor wie

de red flags bedoeld zijn. Hieruit is naar voren gekomenaa¢d flags als nuttig en bruikbaar
worden ervaren. Zij worden op ruime schaal in praktijk toegepasdr Blanleiding van de
gevoerde gesprekken is een aantal nieuwe red flags op deplishomen en zijn bestaande red
flags aangescherpt. Drie red flags bleken geen goede indicatienogelijk misbruik te vormen

en zijn om die reden geschrapt.

In bijgaande lijst is te zien welke red flags zijn geschrBptnieuwe en aangescherpte red flags
zijn vetgedrukt weergegeven.

FEC
Juni 2010
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Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie

Financiéle Financiering T.a.v. partijen

ondernemingen

. Investeerder is een wereldburger die nergens afrigeéval niet in Nederland
belastingplichtig is.

. Gebruik vennootschappen in een land waar niet wgedegistreerd wie de
aandeelhouder is.

. Combinatie van een offshore vennootschap en eatsggeom die uit een land
met een bankgeheim komt.

. Complexe vennootschappelijke constructies.

T.a.v. kredietdossiers

. Onvoldoende CDD.

. Onvolledig kredietdossier en (te) oude stukkenvdirbeeld niet aantreffen
van originele door de makelaar/taxateur gewaarneetdxatierapporten).

. Financiéle onderneming gaat akkoord met passertn &drwijl het dossier nog
incompleet is.

. Kredietdossier is in één keer compléaipoed.

. Kredietbeoordelaar controleert niet de door kreshetvrager opgegeven
vermogensbestanddelen, inkomen en/of winst.

. Bij financiering wordt verkoopwaarde van een paneegenomen, terwijl
persoon pand niet op naam heeft staan.

. ABC-constructie (specifiek igv financiéle problemegeldlener: risico dat A
voor te lage waarde uit boedel wordt getild, B-C tansactie wel tegen
normale waarde)

. Hypotheken worden verstrekt aan personen ifieaficiéle) antecedenten
(bijvoorbeeld persoon staat opgenomen in BKR als webetaler van
geldleningen).

. Meerdere malen BKR getoetst in korte tijd.

. BKR-registratie recent beéindigd (check BKR historg)

. Op de loonstrook die wordt overgelegd aan de hypeitherstrekker staat
aangegeven dat het salaris per kas wordt uitbetaald

. Vormfouten in aangeleverde documenten, zoals loonsiok,
werkgeversverklaringen, taxatierapporten en depotnta’s.

. Recente datum indiensttreding.

. Afwijkende adressen op verschillende documenten.

. Aanvragers hebben meerdere onderpanden.

. Gefingeerd samenwonen (personen ‘bij elkaar geplakt

. Taxatierapporten zijn niet ifysieke originele vorm opgenomen in het
kredietdossier.

. Het aantreffen van meerdere — kort na elkaar —aemiigde / gedateerde
taxatierapporten (kan wijzen op een situationedrgik hiervan).

. Aanvraag financiering voor verbouwing terwijl vetbwing al (nagenoeg)
gereed is.

. Makelaar/taxateur/notaris/bouwkundig deskundige betokken bij
transactie die niet afkomstig is uit ‘de streek’.

T.a.v. de taxatie

. Huren die gezien de locatie / pand opvallend hagyg(hiermee kan een te
hoge taxatie worden bewerkstelligd en kan wordetgewassen).

. Aanwezigheid van risicovolle ondernemingen en/odjésomschrijvingen
volgens gegevens van de KvK op het adres van higtdecieren vastgoed.

. Taxaties voor financieringsaanvraag die de waaalgarbouwing vermelden
zonder dat de financiéle onderneming een goede caoale laat plaatsvinden

op de relatie waardevermeerdering vs. verbouwing eop de nota’s.

! Wet- en regelgeving is op dit punt “principle-td{sstandaardisering is niet wenselijk.
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Partij Processtap
vastgoed-
transactie

Red flags

Financiéle Financiering
ondernemingen (vervolg)

Exclusieve relatie tussen de financiéle onderneneimgle makelaar/taxateur
die taxaties verricht ten behoeve van de finanogeri

Opdrachtgever taxatie is (onbekende) derde.

Het als financiéle onderneming slechts gebruik makan één vaste
makelaar/taxateur voor taxaties, zonder dat ercemtrole plaatsvindt indien
de gevraagde kredietfaciliteit onder een bepaatittag blijft.

T.a.v. verstrekking hypotheek en bouwdepot

De bewuste bankmedewerker (accountmanager) is dewsrker met hoogste
provisie.

Het verstrekte bedrag van de hypotheek staat nieeihouding tot de (legale)
inkomsten (salaris, huur of uit ondernemirglerhouding leeftijd vs.
inkomen vs. beroep

Meerdere hypotheken gevestigd op één pand in caatileimet herhaaldelijk
oversluiten.

Hypotheken worden in korte tijd meerdere keren tariseel verhoogd.
Onttrekkingen aan bouwdepots zonder facturen.

(Ver)bouw nota’s worden onwaarschijnlijk snel achte elkaar ter
uitbetaling ingezonden.

Offertes ingediend als factuur.

Werkzaamheden op factuur zijn niet gespecifice@rdi¢ator valse factuur)
hoogte van het uit te betalen bedrag staat in gearerhouding tot de
uitgevoerde werkzaamheden/geleverde goederen.

Op factuur wordt niet verwezen naar de termijn dan
aannemingsovereenkomst (indicator valse factuur).

Het onttrekken van gelden inclusief omzetbelasiag bouwdepots van
zakelijke entiteiten.

Nationale Hypotheek Garantie (NHG) meerdere keren &rstrekt tbv
dezelfde partij.

Adres volgens Gemeentelijke Basis Administratie (GB) wijkt af van adres
volgens NHG.

T.a.v. gebruik rekeningen

Omschrijving 'one of our clients' op bankafschrifte

Contante stortingen middels sealbags op rekeninggarvoor geen dergelijke
overeenkomst is afgesloten met de bank.

Sealbagstortingen op derdengeldenrekeningen (oérencekeningen) van
advocatenkantoren of notariskantoren (verschoniegsthtigden).

Kosten voor contante geldtransporten in opdracht debank die worden
doorbelast aan de cliént.

Grote aflossing hypotheek zonder dat dat onderbokavdworden door
verkoop vorige woning of andere bronnen.

Ontvangen aflossingen vanaf derdengeldenrekeningaradvocaten, terwijl
geen sprake is van een boedelscheiding of eensfelinent.

Koop/
Verkoop

‘Handelingsvrijheid’ vermogensbeheerder.

Exploitatie /
Gebruik

Verzekeringsclaims voor brand- en/of opstalverzeigen, net voordat een
grote verbouwing gaat plaatsvinden.

Contante huurontvangsten.

Contante huurontvangsten op rekening van persoemel betreffende pand
niet in bezit heeft.

Grote contante opnamen.

Betalingen protectiegelden.
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Algemeen . Vaste ‘functionele’ relatie tussen bankmedewerkespecifieke personen van
overige zakelijke dienstverleners.
. Onvoldoende waarborgen binnen de financiéle ondeimg voor de
bescherming van de integriteit van medewerkers dwoctiescheiding.
. Exclusieve relatie tussen medewerker van hypothaekbnotaris en
belastingadviseur.
. Geconstateerd is dat grote bedragen niet opvalheveetrouwen wekken. Juist
bij grote bedragen dient de financiéle ondernendnigter alert te zijn omdat
daarin schijn en wezen kunnen verschillen .
Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Makelaars/ Financiering . Taxaties voor financieringsaanvraag die de waaalgarbouwing vermelden.
Taxateurs Koop/ . De naadloze aansluiting van de taxatiewaarde blatpsom op het moment
Verkoop van verkoop.
Exploitatie/ . Contante huurontvangsten.
Gebruik . Een vreemde verhouding tussen ontvangen huren axegrde waarde.
. Huren die gezien de locatie / pand opvallend hagyg(hiermee kan een te
hoge taxatie worden bewerkstelligd en kan wordetgewassen).
Algemeen . Het gebruik van waardeverklaringen in plaats vaficifle taxatierapporten.

. Afwijkend tarief voor (ogenschijnlijke) standaardirpcht.

. Waardebepaling van panden met krakers en pandemogtlijke
bestemmingswijziging.

. Het gebruik van oude beschikbare bronnen (bijvoorbeld oud kadastraal
uitreksel of bewijs van eigendom).

. Meerdere sterk wisselende taxaties voor eenzelédtgoed in een relatief
korte periode.

. Exclusieve relatiévolume- en/of prijsafspraken)tussen de makelaar/taxate|
en deintermediair /financiéle onderneming voor taxaties ten behoeveda
financiering.

. Eigen belang bij de uitkomst van de taxatie of de dogte van het
taxatiebedrag.

. Retourprovisie of commerciéle afspraken met intermdiairs en financiéle
onderneming.

. Ontbreken van vaste onderdelen in het onderzoebé¢dioeve van de
waardebepaling door de makelaar/taxateur (inforenatier vergelijkbare
panden, WOZ-waarden, gebruik van het puntensystemm het vaststellen va
de waarde of de hoogte van de hurgnpp-/handhavenafweginy

. Ontbreken standaarddossieropbouw met onderliggdndementatie en
uitzonderingsrapportages

. Onvoldoende waarborgen bij de makelaar/taxateur deobescherming van de
integriteit van medewerkers door functiescheid{athankelijk van omvang
kantoor; bijvoorbeeld scheiding tussen de intake en de @ity van
opdrachten en review van uit te brengen taxatieoaiem en
waardeverklaringen).
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Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Notarissen Financiering | T.a.v. financierende partijen

Financierende partij is een buitenlandse niet-foéle instelling.
Financierende partij is een (constructie met) adfghvennootschap(pen) en/of]
komt uit land met een bankgehéien/of kort na het ontstaan van een
dergelijke constructie wordt vastgoed aangeschatft.

Financierende partij is een vennootschap waarvaaashelelen aan toonder zijn
Financiering door verkoper.

De waarborgsom wordt bijeengebracht door anderenddsjuridische eigenaa
of diens hypotheeknemer.

T.a.v. financiering zelf

Hypotheek is niet beschikbaar op datum van levering

Financiering, waarbij geen hypotheek wordt gesteld.

Grote aankoop vindt plaats zonder financiering.

Koper blijft bedrag schuldig aan verkoper.

Financiering door verkoper, waarbij ten gunste varkoper een hypotheek
wordt gevestigd.

Financiering vindt plaats door verkoper tegen eegehrente.

Niet betaalde interest, waar geen (juridisch) ggwdn wordt gegeven (Dit kal
duiden op een feitelijke macht en/of eigendomsvarthing die niet strookt met
de geregistreerde juridische overeenkomsten).

Herfinanciering gaat niet naar de verkoper, de wpdc wordt uit andere bron
betaald.

T.a.v. geldstroom

Geldstroom komt van een niet-financiéle instellinghet buitenland.
Geldstroom komt vanuit (constructie met) offshomistuur en/of komt uit een
land met een bankgeheim.

Geldstroom komt van een vennootschap waarvan deed@maan toonder zijn.
Geldstroom is afkomstig van buitenlandse coderakgni

Geldstroom afkomstig van de derdengeldenrekeningen
verschoningsgerechtigdé€niet zijnde notaris) in Nederland.

Uitbetaling aan derde partij die niet betrokken ishij de akte.

Aflossing niet aan degene die oorspronkelijk heefgefinancierd.

T.a.v. transport hypotheekakte

Discrepantie aan begin of eind van transactie tussedegene die het geld
fourneert en degene die eigenaar wordt.

Op het moment van transport wordt de hypotheek glelosald. Het lijkt alsof
(een deel van) de verkoopopbrengst voor verrekeniogit gebruikt. Dit is
echter niet het geval. Op de afrekening van denmtiaat ("aflossing
hoofdsom X: nihil").

Waarborg wordt niet ingeroepen dan wel niet opgeétgwijst op gelieerde
partijen).

2 Landen met een verhoogd risico zijn onder meer Aragddlederlandse Antillen, Britse Maagdeneilandéechtenstein, Monaco,
Luxemburg en Zwitserland.
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Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Notarissen Koop/ T.a.v. partijen
Verkoop . De koper heeft geen kennis van het te kopen objdette kopen objecten.

. Kopende partij ‘houdt’ voor een ander.

. Levering aan verschillende rechtspersonen die deaelfde persoon worden
vertegenwoordigd.

= } of

. Gebrek aan transparantie m.b.t. uiteindelijke kqfreader te noemen
meester’).

. Transacties tussen gelieerde partijen(privé/B.V.,dmilieleden)

. De personen in de koopovereenkomst komen niet alarg in de akte van
levering.

. Koper in koopakte en in uiteindelijke leveringsakirschillen, er is een partij
bijgekomen(mutaties in partijen gedurende traject).

. Huurder koopt een woning van een verhuurder dietretenlandse
rechtspersoon is.

. Betrokkenheid bij transport van een persoon di¢ aswijsbaar bij de
transactie is betrokken.

T.a.v. transport vastgoed

. ABC-transactie met opvallende waardestijgingen .

. Groot aantal transporten bij de notaris in een keet tijdsbestek.

- everingsaktevan-de B@ansactie passeert-op-een-eerdermo e|AB
transactic'

. Naadloze aansluiting tussen taxatiewaarde en kaonpso

T.a.v. financiéle afwikkeling

. Bij verkoop stort de notaris het aankoopbedrag ep @or de verkoper
opgegeven rekening, niet zijnde zijn eigen rekerohdie van de
kredietverstrekker (hypotheeknemer).

. Notaris stort aanbetaling van cliént terug op aerdekening(en).

. Bij het niet doorgaan van de transactie omdat deekmiet afneemt, betaalt deg
verkoper een afkoopsom aan de partij die zou kopen.

Algemeen

. Een combinatie van een beperkt inkomen en een gnetstering in vastgoed.

. Verhouding koopsom t.o.v. huur is heel hoog.

. Verlies op vastgoedtransactie na recente verkrijgin

. Overdracht economisch eigendom.

. Constructie die bestaat uit een combinatie vanwestechtspersonen in het
buitenland en overgenomen vennootschappen in Naderdie handelt en
beheert.

. Bij ABC-transactie: Verkoop B-C vindt plaats vo6r A-B transactie (wijst
op orkestreren, gelieerde partijen).

Exploitatie/

Gebruik

Algemeen . Exclusieve relatie tussen notaris, belastingadvissumedewerker van
hypotheekbank.

3 Het niet hebben van financieringor de aankoop door B in een ABC-transactie isnaal. B financiert immers de koop van het o.g.
van A uit de opbrengst van de verkoop van hetaag.C.

Zie voetnoot 3. In dit kader past inschrijving iet kadaster van de B-C transactie op een eerderemtottan de A-B transactie zorgt
dat B betaald krijgt van C zodat B A kan betalen.
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Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Belasting- Financiering T.a.v. financierende partijen
adviseurs . Financierende partij is een buitenlandse niet-foiéle instellingen.

. Financierende partij is een niet-zakelijke partij.

. Financierende partij is onbekend.

. Financierende partij is een (constructie met) adfghvennootschap(pen) en/of]
komt uit land met een bankgeheim en/of kort nadrgstaan van een dergelijk
constructie wordt vastgoed aangeschatft.

. Financierende partij is een vennootschap waarvaaashelelen aan toonder zijn.

T.a.v. financiering zelf

. Financiering, waarbij geen hypotheek wordt gesteld.

. Niet betaalde interest, waar geen (juridisch) ggwan wordt gegeven. (Dit
kan duiden op een feitelijke macht en/of eigendoenkouding die niet strookt
met de geregistreerde juridische overeenkomsten.)

T.a.v. ongebruikelijke geldstroom

. Geldstroom komt van een niet-financiéle instellindge het buitenland.

. Geldstroom komt van een niet zakelijke partij.

. Geldstroom komt vanuit (constructie met) offshomistuur en/of komt uit een
land met een bankgeheim.

. Geldstroom komt van een vennootschap waarvan deed@maan toonder zijn.

. Geldstroom is afkomstig van buitenlandse coderakgni

. Geldstroom afkomstig van de derdengeldenrekeningen
verschoningsgerechtigden in Nederland.

Koop/

Verkoop

Exploitatie/

Gebruik

Algemeen . Investeerder is een wereldburger die nergens afrigeéval niet in Nederland
belastingplichtig is.

. Aparte belastingadviseur voor offshore structuur.

. Hoge vergoeding voor belastingadviseur (vast maaddiy en uurtarief).

. De koper verricht betalingen aan de (fiscaal) aelwisvan de verkoper.

. Exclusieve relatie tussen belastingadviseur, netani medewerker van
hypotheekbank.

. Bedrijfskosten van de onderneming zijn zeer laag.

o Een combinatie van een beperkt inkomen en een gnetstering in vastgoed.

Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Trustkantoren Financiering
Koop/
Verkoop
Exploitatie/
Gebruik
Algemeen . Personen die bij volmacht handelen (dit kan wijp@nhet buiten beeld houden

van de ‘ultimate beneficial owner’).
Doorverwijzen van Nederlandse cliénten door trustheen naar buitenlandse
banken, waar men coderekeningen kan aanhouden.

Trustkantoor geeft opdracht terug en/of beéindigrelatie.
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Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Advocaten Financiering . Advocaat lijkt de financiering te regelen/te inrég.
. Geldstroom loopt via derdengeldenrekening advocaat.
Koop/
Verkoop
Exploitatie/
Gebruik
Algemeen . Geparkeerde gelden op een derdengeldenrekening afdezigheid van een
faillissement, boedelscheiding, juridisch gescHihodere legitieme reden.

. Besprekingen met banken uit een land met een bdrgugeterwijl advocaat
kennis heeft van delicten van de potentiéle rekginauder.

. Overeenkomsten die te relateren zijn aan het blaiteh (Praktijk leert dat de
overeenkomst er goed uit kan zien maar dat ondérizobet buitenland anderg
uitwijst.)

o Overnemen onderhandelingen over vastgoed tegetitgta

Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Accountants Financiering . Betalingen provisies, commissies, advieskosten.
(-organisaties) Koop/ * In het jaar voorafgaand aan de koop/verkoop doandgtutionele belegger
Verkoop heeft een ABC-transactie plaatsgevonden waarbalspis van onverklaarbare]
waardestijgingen en/of dubieuze partijen.

. In het jaar na de koop/verkoop door de institutienzelegger heeft een ABC-
transactie plaatsgevonden waarbij sprake is vareddaarbare
waardestijgingen en/of dubieuze partijen.

Exploitatie/ . Betalingen protectiegelden.
Gebruik
Algemeen . Accountant meldt dat accountantscontrole niet miggéd.

. Bedrijfskosten van de onderneming zijn zeer laag.

. Aanpassen jaarstukken door accountant t.b.v. hidriygen van hypothecaire
lening.

. Investeerder is een wereldburger die nergens afrigeéval niet in Nederland
belastingplichtig is.

o Een combinatie van een beperkt inkomen en een gnetstering in vastgoed.

Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Pensioenfondsen | Financiering
Koop/ . ‘Handelingsvrijheid’ vermogensbeheerder.
Verkoop . In het jaar voorafgaand aan de koop/verkoop dobmpkasioenfonds heeft een
ABC-transactie plaatsgevonden waarbij sprake isaaverklaarbare
waardestijgingen en/of dubieuze partijen.

. In het jaar na de koop/verkoop door het pensioet$ameeft een ABC-
transactie plaatsgevonden waarbij sprake is vareddaarbare
waardestijgingen en/of dubieuze partijen.

Exploitatie/
Gebruik
Algemeen
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vastgoed-
transactie
Algemeen Financiering
Koop/ Zeer snel groeiende vastgoedportefeuille.
Verkoop Onverklaarbare waardesprongen (in verhouding tot vestreken
tijdspanne).
Commissiebetalingewnfinstdelingen/aanbrengprovisies
Provisiebetalingen zonder zichtbare tegenprestatie.
De verkoper factureert ten tijde van de verkoop kaper voor advieskosten.
Bevoordeling sociaal netwerk (familielid/relatie).
Betrokken partijen melden een verschillende koops@onmmige partijen
hebben het over de officiéle koopsom, andere martijedoelen vermoedelijk
de totale koopsom inclusief betalingen buiten deeakm.)
Transactie wordt met terugwerkende kracht ongedpanaakt.
Grote afwaardering in het jaar van aankoop terel@an de (fiscale) winst.
Exploitatie/ Wijziging van beheerder vastgoed of andere advikearduiden op wijziging
Gebruik van de ubo.

De als stroman naar voren geschoven koper, besta@rdof aandeelhouder
heeft geen daadwerkelijke bemoeienis met expl@tatiaar komen alleen met
een volmacht naar voren bij de notaris. Voorts hbg¥. een belastingadviseu
of advocaat een relatief grote rol.

Criminelen zijn direct (loondienst) of indirect (vichten van diensten, inzet
sociaal netwerk) betrokken bij exploitatie in rigiolle sectoren.

Commissies voor het aanbrengen van werkzaamhedererapartij buiten de
directe keten.

Huurder wordt geinformeerd over het vestigen vam legpotheek op het
gehuurde.

Niet betaalde huren, waar geen (juridisch) gevag wordt gegeven. (Dit kan
duiden op een feitelijke macht en/of eigendomsvarting die niet strookt met
de geregistreerde juridische overeenkomsten.)
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Partij Processtap Red flags
vastgoed-
transactie
Algemeen Algemeen Grote afhankelijkheid overige zakelijke dienstvere van één klant.

lemand met een minderheidsbelang heeft feiteligidihg over de
onderneming, terwijl de overige partijen met eetahg opvallend passief zijn
en blijven.

Salaris uitbetalen per week en/of per kas.
Financiéle man/financieel ‘directeur’ kan factuuetplaatsen en moet navraaj
doen/fiat vragen bij de baas.

Sterke waardestijging van moeilijk waardeerbaredshen.
Grootaandeelhouder heeft geen weet van wat Ubethage onderneming
gaande is.

De officiéle eigendomsverhoudingen in rechtspersoigmniet in verhouding
met de daadwerkelijke gezagsverhoudingen.

Huurders/gebruikers/kopers die ook op een andejzevéen functie bij koper
of verkoper van een onroerende zaak vervullen

Onmogelijkheid om gezien inkomen en/of vermogeno@nende zaken te
kopen en/of financiering te krijgen.

Waarde van afzonderlijke appartementsrechten riesssg (in het bijzonder
indien een deel in de privé- en een deel de zddeeKfeer terecht komen.
Leningen met aflossingen/geldstromen vanuit hetaniand.

Plotselinge stijgingen in vermogensopstellingen Baxkomstenbelasting.
Niet gebruikelijke juridische vastgoedconstructiesde in combinatie met
verzoek om vrijstelling ex art. 15 lid 1 letter hBR.

Vastgoedondernemingen die volgens het handelsexgigten werkzame
personen hebben.

Aangifte door huurder van bedreiging / intimidatiedat hij het idee heeft dat
de verhuurder hem uit de woning wil hebben. (Eergdijke aangifte kan
duiden op een criminele verhuurder.)

Meerdere provisies naar verschillende personen. Psonen die voor elkaar
betalen.

Onlogische geldstromen en/of facturen.

® De koppeling vindt reeds standaard plaats; antetted zijn persoonsgebonden en niet naamsgebonden.
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