Stapanirea AML/KYC - 15 intrebari si raspunsuri puternice pentru

profesionistii din domeniul imobiliar

Intrebarea 1 Ce este AML (Anti-Spalare de Bani) si de ce este esentiald?

AML se referd la legi, politici si proceduri care impiedica infractorii sa deghizeze fonduri ilegale ca fiind legitime. Protejeaza
integritatea sistemelor financiare si a tranzactiilor imobiliare. Afacerile imobiliare sunt entitdti obligate din decembrie 2001,
iar in prezent este necesara auditabilitatea instantanee, ceea ce obligd aceste afaceri sd fie organizate corespunzator pentru
conformitatea AML si asistate de o solutie conforma cu GDPR.

Intrebarea 2 Ce este KYC (Cunoaste-ti clientul)?

Un proces de verificare a identitatii clientului folosind documente, biometrie si verificari de risc inainte de integrare.

Intrebarea 3 Ce sunt CDD (Due Diligence pentru Clienti) si EDD (Due Diligence imbunatétita)?

CDD = Verificari standard de identitate/risc. EDD = Investigatie mai aprofundata pentru clientii cu risc ridicat, cum ar fi
Persoanele Expuse Politic (PEP).

Intrebarea 4 Care sunt semnale de alarma pentru tranzactii suspecte?

Dimensiune sau frecventa neobisnuita a tranzactiei, structurare, transferuri offshore sau o nepotrivire intre
comportamentul tranzactiilor si profilul clientului.

Intrebarea 5 Care este diferenta dintre un STR si un SAR?

STR = Raport de tranzactie suspectd. SAR = Raport de activitate suspectd. Ambele sunt mecanisme pentru a notifica
autoritatile de reglementare si Unitatile de Informatii Financiare cu privire la riscurile potentiale de infractiuni financiare.

Intrebarea 6 Care este rolul 1A in conformitatea AML?

IA detecteaza tipare ascunse in seturi mari de date, reduce falsele pozitive in alertele de screening si automatizeaza
monitorizarea tranzactiilor — permitand identificarea mai rapida si mai precisa a activitatilor suspecte.

Intrebarea 7 Ce este KYB (Cunoaste-ti afacerea)?

Un proces obligatoriu pentru orice afacere imobiliard, indiferent de dimensiune, care implica o autoanaliza riguroasa si
determinarea riscurilor. Include definirea Politicilor si Procedurilor interne AML, facandu-le usor accesibile fiecarui membru
din afacerea ta (indiferent de statutul contractului), precum si un program de instruire AML cu dovada de finalizare (prin
certificare).
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Intrebarea & Ce sunt Screening-ul Sanctiunilor si verificarile PEP?

Verificarea listelor globale de supraveghere (cum ar fi listele de sanctiuni UE, ONU si OFAC) si identificarea persoanelor
expuse politic — pentru a preveni integrarea si administrarea conturilor cu risc ridicat. Existd peste 2000 de surse
disponibile, prin urmare este necesara o diligenta suficientd pentru un numar mare de astfel de surse.

19 Ce este monitorizarea tranzactiilor?

Supravegherea continuad a activitatii tranzactiilor clientilor pentru a detecta tipare neobisnuite sau cu risc ridicat — cum ar fi
structurarea, miscarile rapide ale fondurilor sau tranzactiile inconsistente cu profilul clientului.

Intrebarea 10 Ce este Proprietatea Beneficiara si de ce este importanta?

Proprietatea reala identifica persoana fizica reald care detine sau controleaza in cele din urma un cont, o companie sau un
activ. Verificarea proprietatii reale previne utilizarea abuzivd a companiilor fantoma si a structurilor de reprezentanti pentru
a ascunde veniturile criminale. Oricine detine o sumad semnificativa (= minim 25%) este considerat actionar.

Q11 Ce este Abordarea Bazata pe Risc (RBA)?

Alocarea eforturilor de conformitate AML proportional cu nivelul de risc al clientilor si produsului, in loc sa aplice o abordare
universald. Relatiile cu risc mai mare beneficiazad de o verificare suplimentara; Relatiile cu risc mai scazut primesc o atentie
proportional mai usoara.

Intrebarea 12 Cum aplica autorititile de reglementare conformitatea AML/KYC?

Prin audituri, amenzi financiare, suspendari ale permiselor, cenzura publica si masuri obligatorii de remediere. Conducerea
superioard poate fi supusa raspunderii penale personale pentru esecurile sistemice de conformitate.

Intrebarea 13 Cand trebuie si inceapa afacerile imobiliare procesul AML?

De la ultima actualizare a Directivei, articolul 19 stipuleaza clar ca afacerea imobiliara care are vreo relatie cu persoanele
implicate in tranzactie trebuie sa initieze procedurile AML in momentul in care cumpdratorul (sau chiriasul) manifesta un
interes serios in tranzactionare. Acest lucru se intampla adesea in momentul in care se initiaza procesul de vanzare
(semnarea contractului, plata avansului,...).

T14 Poate o afacere imobiliara sa externalizeze obligatiile AML?

Afacerile imobiliare pot fi sprijinite de terti pentru a se asigura ca obligatiile lor AML sunt indeplinite conform regulilor
stricte. Totusi, nu pot preda cheile unei terte parti, deoarece obligatiile plaseaza clar responsabilitatile in structura de
management si proprietar a afacerii, unde fiecare persoana care lucreaza n sau pentru aceasta afacere trebuie sa fie pe
deplin implicata in procedurile AML, constientizarea si instruirea privind AML a afacerii.
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Intrebarea 15 Conteaza dimensiunea unei afaceri imobiliare in ceea ce priveste obligatiile AML?

Dimensiunea nu conteaza cand vine vorba de obligatia de a respecta legislatia AML. Existd nuante in care, de exemplu, o
afacere imobiliard cu o singurd persoana are, evident, toate responsabilitatile si obligatiile concentrate asupra acelei singure
persoane. De indata ce doua sau mai multe persoane sunt active Tn domeniul imobiliar, rolul de ofiter de conformitate AML
poate fi atribuit oricaruia dintre ele. De obicei, structurile si auditurile interne ale organizatiilor de dimensiuni medii si mari
diferd ca complexitate si intensitate, pe mdsura ce verificarea intre persoane devine mai relevanta.
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