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1. Uvod a pusobnost

Tato vnitini smérnice (dale jen ,smérice") je vydana povinnou osobou Mgr. Iveta Smolkova, ICO
03113884, jako fyzickou osobou podnikajici v oblasti realitniho zprostfedkovani, ve smyslu § 21 zakona ¢.
253/2008 Sb. (dale jen ,AML zakon"). Smérnice upravuje vnitfni postupy povinné osoby pro pInéni
zakonnych povinnosti v oblasti opatfeni proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani terorismu.
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Smérnice se vztahuje na vS8echny obchodni vztahy a transakce, jejichz pfedmétem je realitni
zprostfedkovani ve smyslu zdkona €. 39/2020 Sb., zejména:

« zprostredkovani prodeje a koupé nemovitych véci,
« zprostfedkovani pronajmu/podnajmu nemovitych véci na dobu delSi nez jeden rok,
* uzavirani rezerva¢nich smluv a smluv o smlouvé budouci.

2. Povinnosti povinné osoby (§ 2 AML zakona)

Povinna osoba je podle § 2 odst. 1 pism. d) AML zakona ten, kdo poskytuje sluzby v oblasti realitniho
zprostfedkovani. Mezi jeji hlavni povinnosti patfi:
1. provadét identifikaci klienta (§ 7, § 8);
. provadét kontrolu klienta (§ 9), tedy zjiStovat el obchodu a zdroj finanénich prostfedku;
. uchovavat dokumentaci po dobu 10 let (§ 16);
. 0znamovat podezielé obchody Finanénimu analytickému Gfadu (§ 18);
. uplatfiovat rizikové orientovany pfistup (§ 21 odst. 2);

D 00~ WD

. provadét skoleni a aktualizovat systém vnitfnich zasad.

3. Identifikace klienta (§ 7, § 8)

Identifikace klienta je prvni povinnou fazi obchodniho vztahu a musi byt provedena pred uzavienim
obchodu, nejpozdéji vSak pred jeho realizaci.
3.1 Fyzicka osoba

Identifikace fyzické osoby zahrnuje ovéfeni téchto Udaji z dokladu totoznosti (obCansky prikaz, cestovni
pas, fidi¢sky prikaz s evropskym formatem):

Udaj Pipedrive field

Jméno a pfijmeni name (native)

Datum narozeni KYC Datum narozeni

Misto narozeni KYC Misto narozeni

Trvalé bydlisté KYC Trvalé bydliste

Typ a Cislo dokladu KYC Typ dokladu / KYC Cislo dokladu
Platnost dokladu KYC Doklad platnost do

Rodné ¢islo (volitelné) Rodné ¢islo

3.2 Pravnicka osoba
U pravnické osoby se ovéfuje:
+ obchodni firma nebo nazey,
« sidlo,
- identifika&ni &islo (ICO) — pole KYC ICO,
- identifikaCni Udaje statutarniho organu,

Strana 2 z 6 Verze vl - 12.5.2026



AML smérnice — Mgr. Iveta Smolkova

« identifikace skute€ného majitele (UBQO) z ISSM (viz ¢ast 7).

3.3 Postup identifikace
1. Klient pfedlozi platny doklad totoznosti — povinna osoba si pofidi kopii dokladu (oboustranné), ulozi ji
do archivu (viz ¢ast 11).
2. Provede se kontrola, zda fotografie odpovida osobé.
3. Udaje se zapisi do Pipedrive (KYC fieldy).

4. Pipedrive field KYC Identifikacni status se nastavi na identifikovano a KYC Identifikace datum na
aktualni datum.

Bez identifikace klienta nelze obchod uzavrit. Pokud klient identifikaci odmitne nebo nedolozi pozadované
Udaje, povinna osoba obchod odmitne (§ 15 AML zékona).

4. Kontrola klienta a zjistovani informaci (§ 9)

Kontrola klienta se provadi u vSech obchodu s realitnimi makléfskymi sluzbami a zahrnuje:

1. Ziskani informaci o iéelu a zamyslené povaze obchodu — Pipedrive field KYC Udel obchodu
(bydleni / investice / dédictvi / jiné).

2. Zjistovani zdroje penéznich prostiedk(i — Pipedrive field KYC Zdroj prostiedkui (Uspory / Gvér /
prodej / dédictvi / jiné). U ¢astek nad cca 250 000 K¢& dolozit (potvrzeni banky, vypis z U¢tu, smlouva o
avéru).

3. Priibézné sledovani obchodniho vztahu — kontrola konzistence transakci s profilem klienta.

4. Zesilenou identifikaci a kontrolu u rizikovych klientd a obchod( (viz ¢ast 8).

5. PEP — politicky exponované osoby

Politicky exponovanou osobou (PEP) je dle § 4 odst. 5 AML zakona osoba, kterad zastava nebo zastavala
vyznamnou vefejnou funkci, a jeji rodinny pfislusnik nebo osoba s ni Uzce spjata.

Systém cuzk-aml-webhook automaticky kontroluje klienta proti databazi OpenSanctions PEPs
(aktualizovano denné pfes aml/pep_refresh.py). V pfipadé shody:

« obchod se NEodmita automaticky, ale podléha zesilené kontrole;

+ vyzaduje se pisemny souhlas povinné osoby s pokra¢ovanim;

« zdroj prostfedkd musi byt dolozen dokumentarné;

* obchod je zaznamenan a archivovan jako rizikovy.

6. Sankéni seznamy

Pfed uzavienim obchodu se kazdy klient (prodavajici i kupujici, v€. spoluvlastnikl v SJM) automaticky
kontroluje proti nasledujicim seznamim:

Seznam Vydavatel Aktualizace
UN SC Consolidated Rada bezpecénosti OSN denné
EU FSD Evropska komise (DG FISMA) denné
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OFAC SDN U.S. Department of the Treasury denné
OFAC Non-SDN U.S. Department of the Treasury denné
UK OFSI HM Treasury denné

FAU CR neudrzuje vlastni strojovy sankéni feed — implementuje EU a UN sankce, které jsou pokryty vyse
uvedenymi zdroiji.
V pfipadé shody (hit):

1. obchod se okamzité zastavuje (nesmi se realizovat pInéni),

2. povinna osoba podava oznameni FAU bez zbyteéného odkladu (§ 18 AML zakona),

3. klientovi se NESDELUJE, Ze je predmétem oznameni FAU (zakaz tipping-off, § 38).

7. Skuteéni majitelé (UBO, ISSM)

U pravnickych osob (klient s ICO) se ovétuje skuteény majitel (UBO) podle § 9 odst. 2 pism. b) AML zakona
v Evidenci skute¢nych majitel(l (issm.justice.cz). Systém provadi lookup automaticky a vysledek se uklada
do auditni stopy.

Pokud:

* UBO nelze identifikovat — obchod podléha zesilené kontrole nebo odmitnuti (§ 9 odst. 7);

* UBO je PEP nebo na sank&nim seznamu — postup podle ¢asti 5 a 6.

8. Risk-based approach

Kazdy obchod zisk& risk score 0-100 v Pipedrive (field KYC Risk score). Skére se pocita automaticky z
téchto faktord:

Faktor Body
Realitni transakce (inherentni AML riziko dle FATF) +10
Klient ze zemé z FATF black/grey listu +30
PEP shoda +40
Sankéni shoda (hit) +50
Hotovostni platba > 250 000 K& +20
Hodnota obchodu > 5 000 000 K& +15
NeuUpIné KYC udaje +10
UBO neidentifikovatelny (PO) +15

Skére se vyklada:
+ 0—30 — nizké riziko, standardni postup;
* 31-60 — stfedni riziko, zesilena kontrola;

+ 61-100 — vysoké riziko, povinné schvaleni obchodu povinnou osobou + dikladna dokumentace zdroje
prostiedkd.
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9. Podezrelé obchody (§ 6, § 18)

Podezfelym obchodem je obchod, u kterého vznikne podezieni, ze jeho prostfedky pochazeji z trestné
¢innosti nebo sméfuji k jejimu financovani. Indikatory podeztelosti (neupliny vycet):

« klient se vyhyba identifikaci nebo poskytuje rozporné udaje;

* cena vyrazné neodpovida trzni hodnoté (napf. zamérné podhodnocena nebo nadhodnocena);

« klient pozaduje rozdéleni platby pod prahové limity;

- klient plati v hotovosti nad zakonny limit (§ 4 zakona ¢. 254/2004 Sb. o omezeni plateb v hotovosti —

limit 270 000 K&/den);

« zdroj prostfedku je nejasny nebo nelogicky vici profilu klienta;

+ sank¢ni shoda nebo PEP s vysokym risk score;

* klient nejedna za svym Gc€elem, ale za nezvefejnénou tfeti stranu;

« rychly pfeprodej (flipping) bez ekonomické logiky.

10. Oznameni FAU (§ 18)

Oznamovaci povinnost se pini bez zbyteéného odkladu, nejpozdéji vSak do 5 kalendafnich dnt od
zjiSténi podezfelé skutecnosti.
Forma oznameni:
- Datova schranka FAU: egi8zyh
« Webovy formulafr: https://fau.gov.cz/oznameni-podezreleho-obchodu
« E-mail (krajni pfFipad): podatelna@fau.gov.cz
- Telefon — nepretrzita sluzba: +420 603 587 663 (akutni ptipady)
Sablona oznameni je generovana systémem (aml/fal_hlaseni_generator.py, viz slozka AML-Audit)
a obsahuje:
1. identifikaéni Udaje klienta,
2. popis obchodu (pfedmét, hodnota, lokace nemovitosti),
3. diivody podezfeni,
4. identifikaCni udaje povinné osoby,
5. podpis a datum.

Zakaz tipping-off (§ 38): klient nesmi byt informovan o tom, Ze je predmétem oznameni FAU, ani o
probihajicim Setfeni.

11. Archivace dokumentace (§ 16)

Veskera dokumentace k identifikaci a kontrole klienta, oznameni FAU a auditni stopa (PDF certifikaty, JSON
logy) se uchovava po dobu 10 let od ukon&eni obchodniho vztahu.

Lokalni ulozisté:
* PDF certifikaty + JSON: /Users/honzakeller/Documents/AML-Audit/

* Backup: /Users/honzakeller/cuzk-pipedrive/aml-audit/
« Pipedrive notes na pfisluSném dealu (provazano cert ID).
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Povinna osoba

Jméno
ICo
Telefon

E-mail

Datova schranka

Finanéni analyticky afad (FAU)
Adresa
Telefon
Nepretrzita linka
E-mail
Datova schranka
Web

Oznameni podezielého obchodu

Mgr. lveta Smolkovéa
03113884

+420 777 879 317
iveta.smolkova@email.cz

pf5zz9j

Washingtonova 1621/11, 110 00 Praha 1
+420 257 044 501

+420 603 587 663
podatelna@fau.gov.cz

egi8zyh

https://fau.gov.cz

https://fau.gov.cz/oznameni-podezreleho-obchodu

13. Zaveérecna ustanoveni a podpis

Tato smérnice nabyva ucinnosti dnem 12.5.2026 a plati do vydani dalSi revize. Povinna osoba se zavazuje:

« tuto smérnici alespori jednou roéné prezkoumat a aktualizovat podle zmén AML zékona a metodickych

pokynt FAU;

+ uchovavat tento dokument minimalné 10 let od ukonéeni podnikatelské Cinnosti;

+ v pfipadé zaméstnani spolupracovnika zajistit jeho vstupni AML Skoleni a pravidelné ro¢ni obnovovaci

Skoleni.

Misto:

Datum:

Podpis povinné osoby

Mgr. Iveta Smolkova
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