AML/KYC:n hallinta — 15 tehokasta kysymysta ja vastausta
kiinteistoalan ammattilaisille

K1 Mita on rahanpesun vastainen AML (AML) ja miksi se on kriittista?

AML tarkoittaa lakeja, politiikkoja ja menettelytapoja, jotka estavat rikollisia naamioimasta laittomia varoja laillisiksi. Se
suojaa rahoitusjarjestelmien ja kiinteistokauppojen eheytta. Kiinteistdalan yritykset ovat olleet velvoiteisia yksikoita
joulukuusta 2001 lahtien, ja nykyaan vaaditaan vélitonta auditoitavuutta, mika pakottaa nama yritykset jarjestdmaan
asianmukaisesti AML-vaatimusten mukaisesti ja tukemaan GDPR-yhteensopivaa ratkaisua.

K2 Mika on KYC (Tunne asiakkaasi)?

Prosessi, jolla varmistetaan asiakkaan henkildllisyys asiakirjojen, biometrian ja riskitarkistusten avulla ennen perehdytysta.

K3 Mita ovat CDD (Customer Due Diligence) ja EDD (Enhanced Due Diligence)?

CDD = Standardi identiteetti-/riskitarkistukset. EDD = Syvallisempi tutkimus korkean riskin asiakkaille, kuten poliittisesti
altistuville henkildille (PEP).

K4 Mitka ovat varoitusmerkit epailyttavissa tapahtumissa?

Epéatavallinen transaktioiden koko tai -tiheys, rakenne, offshore-siirrot tai transaktiokdyttaytymisen ja asiakasprofiilin
vélinen ristiriita.

K5 Mika on ero STR:n ja SAR:n valilla?

STR = Epailyttava tapahtumaraportti. SAR = Epdilyttavan toiminnan raportti. Molemmat ovat mekanismeja, joilla tiedotetaan
saantelijoille ja rahoitustiedusteluyksikoille mahdollisista rahoitusrikosriskeista.

K6 Mika on tekodlyn rooli AML:n vaatimustenmukaisuudessa?

Tekoaly havaitsee piilevid kuvioita suurissa tietoaineistoissa, vahentaa vaaria positiivisia tuloksia seulontahalytyksissa ja
automatisoi transaktioiden seurannan — mahdollistaen epdilyttdvan toiminnan nopeamman ja tarkemman tunnistamisen.

K7 Mika on KYB (Know Your Business)?

Pakollinen prosessi jokaiselle kiinteistdalan yritykselle koosta riippumatta, mika vaatii perusteellista itseanalyysia ja riskien
arviointia. Se sisaltaa sisdisen AML-politiikan ja -menettelyjen maarittelyn, niiden helpon saavutettavuuden kaikille yrityksesi
jasenille (sopimustilasta riippumatta), sekd AML-koulutusohjelman, jossa on todistus suorituksesta (sertifioinnin kautta).
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K& Mita ovat Sanktioiden seulonta ja PEP-tarkistukset?

Seulonta globaalien tarkkailulistojen (kuten EU:n, YK:n ja OFAC:n pakotelistojen) perusteella ja poliittisesti altistuneiden
henkildiden tunnistaminen — jotta riskialttiiden tilien perehdytys ja palvelut voidaan estda. Saatavilla on yli 2000 ldhdett3,
joten tarvitaan riittdvaa huolellisuutta suuressa maarassa tallaisia ldhteita.

K9 Mitd on transaktioiden seuranta?

Jatkuva asiakastapahtumien seuranta epatavallisten tai korkean riskin mallien — kuten rakenteen, nopeiden rahastojen
liikkeiden tai asiakasprofiilin kanssa ristiriitaisten tapahtumien — havaitsemiseksi.

K10 Mita on todellinen omistusoikeus ja miksi silla on merkitysta?

Todellinen omistus tarkoittaa todellisen luonnollista henkil6d, joka lopulta omistaa tai hallitsee tilig, yritysta tai omaisuutta.
Todellisen omistajuuden varmistaminen estaa kuoriyhtididen ja nimitysrakenteiden vaarinkayton rikosoikeudellisten
tuottojen peittamiseksi. Jokainen, jolla on merkittdva osuus (= vahintdan 25 %), katsotaan sidosryhmaksi.

K11 Mika on riskiperusteinen lahestymistapa (RBA)?

AML:n vaatimustenmukaisuustoimien kohdentaminen suhteessa asiakkaan ja tuotteen riskitasoihin sen sijaan, etta
sovellettaisiin yhtd koon ratkaisua kaikille. Korkeamman riskin suhteet saavat parempaa huolellisuutta; matalamman riskin
suhteet saavat suhteellisesti kevyemman tarkastelun.

K12 Miten viranomaiset valvovat AML/KYC-vaatimusten noudattamista?

Tarkastuksia, taloudellisia sakkoja, lupien keskeytyksid, julkisia moitteita ja pakollisia korjaustoimenpiteita. Ylin johto voi
joutua henkilokohtaiseen rikosoikeudelliseen vastuuseen jarjestelmallisistd vaatimustenmukaisuuden epdonnistumisista.

K13 Milloin kiinteistdalan yritysten tulee aloittaa AML-prosessi?

Viimeisimman direktiivin paivityksen jalkeen artikla 19 selvasti maaraa, etta kiinteistoliiketoiminnan, jolla on yhteys
kauppaan osallistuviin henkildihin, on aloitettava AML-menettelyt heti, kun ostaja (tai vuokralainen) osoittaa vakavaa
kiinnostusta kauppaan. Tama tapahtuu usein juuri silloin, kun myyntiprosessi kdynnistyy (sopimuksen allekirjoittaminen,
kdsirahan maksu,...).

K14 Voiko kiinteist6alan yritys ulkoistaa AML-velvoitteensa?

Kiinteistoalan yrityksid voivat auttaa kolmannet osapuolet varmistamaan, ettd heidan AML-velvoitteensa taytetdan
tiukkojen sdantéjen mukaisesti. He eivat kuitenkaan voi yksinkertaisesti luovuttaa avaimia kolmannelle osapuolelle, silla
velvoitteet asettavat vastuut selvasti yrityksen johtamis- ja omistajarakenteeseen, jossa jokaisen yrityksessa tai yrityksessa
tyoskentelevdn henkilon on oltava tdysin mukana AML-menettelyissa, tietoisuudessa ja AML-koulutuksessa.

Immosurance - Ensimmainen eurooppalainen ratkaisu rahanpesun torjuntaan



AML/KYC:n hallinta — 15 tehokasta kysymysta ja vastausta
kiinteistoalan ammattilaisille

K15: Onko kiinteist6alan liiketoiminnan koolla merkitystda AML-velvoitteiden kannalta?

Koolla ei ole vélia, kun on kyse AML-lainsdaddannon noudattamisesta. On vivahteita, joissa esimerkiksi yhden henkilén
kiinteistdalalla kaikki vastuut ja velvoitteet on selvasti keskitetty yhdelle henkil6lle. Heti kun kiinteistdalalla on kaksi tai
useampi henkild, AML:n vaatimustenmukaisuusvastaavan rooli voidaan siirtda kenelle tahansa heista. Tyypillisesti
keskisuurten ja suurten organisaatioiden sisdiset auditointirakenteet ja tarkastukset eroavat monimutkaisuudeltaan ja
intensiteetiltddn, kun henkildiden vélinen ristiintarkastus muuttuu merkityksellisemmaksi.
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