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Tato pravni Uprava predstavuje implementaci tzv. AML smérnice, neboli smérnice Evropského parlamentu a
Rady 2005/60/ES ze dne 26. rijna 2005 o predchazeni zneuziti financniho systému k prani penéz a
financovani terorismu. Tuto smérnici musely ve smyslu ¢lanku 226 Smlouvy o Evropské unii vsechny clenské
staty EU implementovat do svého pravniho fadu do konce roku 2007. Ze shora uvedeného vyplyva, ze CR
svou povinnost porusila, takze je mozné, Ze Evropsky soudni dvir z tohoto divodu rozhodne o sankcich
proti CR.

Nebezpedi tvrdych sankci

Uvedeny zakon uklada tzv. povinnym osobam celou radu povinnosti a za jejich poruseni uklada tvrdé
sankce. Mezi povinné osoby jsou mimo jiné zarazeny i osoby opravnéné k obchodovani s nemovitostmi nebo
ke zprostredkovani obchodu s nimi, tj. i realitni kancelare.

Povinnosti ulozené uvedenou pravni Upravou povinnym osobam jsou zejména identifikace klienta v
pripadé, ze je povinna osoba ucastnikem obchodu v hodnoté prevysujicim castku ekvivalentu 1 000 EUR.
Identifikace spociva v ovéreni totoznosti klienta z platného prikazu totoznosti, pricemz pro ovéreni
totoznosti klienta postaci konstatovat, ze klient je povinné osobé z predchozich kontakt( dobre znam a
odkazat na v ramci téchto kontaktu ziskané Gdaje.

Dalsi prahovou hodnotou je castka ekvivalentu 15 000 EUR. Pokud tedy bude povinna osoba ucastnikem
obchodu v hodnoté prevysujicim castku ekvivalentu 15 000 EUR, je stanovena povinné osobé podminka
kontroly klienta, coz jiz pfredpoklada ovérit totoznost klienta platnym prikazem, pozadat klienta o
informaci o Ucelu a zamyslené povaze obchodu nebo obchodniho vztahu, samozrejmé pokud tato informace
nevyplyva z uzaviranych pravnich Ukonu. DulezZité je vyzadani informace o skutecném majiteli, pokud je
klientem pravnicka osoba a dale pak provadéni pribézného sledovani obchodniho vztahu véetné
prezkoumavani obchodu provadénych v prabéhu daného vztahu za Ucelem zjisténi, zda uskute¢nované
obchody jsou v souladu s tim, co povinna osoba vi o klientovi a jeho podnikatelském a rizikovém profilu,
jakoz i o jeho zdrojich. S uvedenym zjistovanim tedy souvisi i ovéreni ,bezrizikovosti“ klienta v
dostupnych databazich. Pokud jde o zjisténi totoznosti, postaci u ,,bezrizikovych* klientl opét odkazat na
jiz v minulosti provedenou kontrolu klienta s tim, Ze se jedna o klienta, o jehoz identité a podnikatelskych
aktivitach neni pochyb (tedy o klienta, jehoz identifikani daje jsou verejné dostupné a neni diivod
pochybovat o jejich spravnosti, jehoz ¢innosti jsou prdhledné, jehoz Gcetnictvi podava vérny a poctivy
obraz predmétu Ucetnictvi a financni situace).
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Jsou i rizikovi klienti

U “rizikovych” klientd je vsak na misté provadét dikladnou kontrolu konkrétnich transakci, k cemuz slouzi
i opravnéni zjistovat Udaje o podezrelych transakcich klienta - dochazi tedy k urcitému prolomeni
obchodniho tajemstvi ulozeného obchodnim zakonikem. V této souvislosti vsak je nutno poukazat na to, ze
se aktualni situace v podnikani na trhu realit v Ceské republice odliduje od situace v ostatnich &lenskych
zemich Evropské unie. Zatimco citovana AML smérnice evidentné predpoklada, ze v pripadé realitnich
kancelari se jedna o subjekty se zvlastnim postavenim, povinné sdruzené v profesni samospravné
organizaci, opravnéné prijimat v ramci realitni ¢innosti napf. tschovy, v Ceské republice tomu tak neni.
Jednim z disledku extrémné benevolentniho pristupu ze strany statu ohledné realitniho trhu, projevujiciho
se mj. v tom, Ze realitni ¢innost je zivnosti volnou, je to, Ze pro realitni kancelare neplati zadné zvlastni
vyjimky, takze nemohou prijimat v souvislosti se svou Cinnosti Uschovy za jinych podminek nez jakykoli
dohodou stran smlouvy urceny schovatel, neplati pro né zadna vyjimka napr. z omezeni danych zakonem o
omezeni plateb v hotovosti, nejsou opravnény sepisovat za Uplatu smlouvy apod.

Dalsi povinnosti stanovenou novou pravni Upravou opatreni proti legalizaci vynos( z trestné ¢innosti
povinnym osobam je povinnost vytvorit systém vnitrnich zasad (pokud nema povinna osoba zaméstnance
ani spolupracujici osoby, nemusi byt systém vnitrnich zasad pisemny), z néhoz by mély byt zrejmé jak
postupy pri identifikaci a kontrole klienta, tak i pri dalsim provérovani ,bezrizikovosti“ klienta, pri
prabézném sledovani obchodniho vztahu véetné prezkoumavani obchodl provadénych v priibéhu
stanoveného casového obdobi; v neposledni radé se musi vnitrni zasady povinné osoby zabyvat i postupy
pouzivanymi ke zjistovani zdroju klienta; dalsi podminky stanovi § 21 pravni Upravy. Ohledné uvedenych
zjisténi a vysledkd kontrol se stanovi povinnost uchovavat informace (jedna se tedy v uréitém smyslu o
duplicitu s povinnostmi stanovenymi zakonem o archivnictvi). Archivacni lhity jsou stanoveny pro obchody
do ekvivalentu 10 000 EUR 5 let, nad ekvivalent 10 000 EUR 10 let.

Povinna osoba ma téz povinnost proskolovat zaméstnance alespon jednou rocné a uchovavat zaznamy o
provedenych skolenich po dobu nejméné 5 let.

Hlidaci pes = ministerstvo financi

V pripadé zjisténi podezrelého obchodu je pravni Upravou stanovena povinnost oznameni podezrelého
obchodu. Toto musi byt realizovano pisemné doporu¢enym dopisem nebo Ustné do protokolu v misté
urceném po predchozi domluvé, nebo oznamenim podanym elektronicky technickymi prostredky
zajiStujicimi zvlastni ochranu prenasenych daji. Oznameni musi byt zaslano Ministerstvu financi bez
zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 5 kalendarnich dnu ode dne zjisténi podezrelého obchodu. Vyzaduji-li
to okolnosti pripadu, zejména hrozi-li nebezpedi z prodleni, oznami povinna osoba podezrely obchod
neprodlené po jeho zjisténi. Pokud hrozi nebezpedi, Ze bezodkladnym splnénim prikazu klienta by mohlo
byt zmareno nebo podstatné ztizeno zajisténi vynosu z trestné cinnosti nebo prostfedkd urcenych k
financovani terorismu, povinna osoba muze splnit prikaz klienta tykajici se podezrelého obchodu nejdrive
po uplynuti 24 hodin od prijeti oznameni podezrelého obchodu ministerstvem.

Nova pravni Uprava opatreni proti legalizaci vynosl z trestné cinnosti stanovi téz sankce za nesplnéni
povinnosti; tyto sankce jsou pro povinné osoby dosti tvrdé (az do ¢astky 50 mil. K¢).

Je zfejmé, ze nové pravni Upravé je nutno vénovat pozornost a v pripadé, Ze tak realitni kancelare
doposud neucinily, urychlené vytvorit systém vnitfnich zasad a zajistit Skoleni zaméstnanc( ve smyslu

platné pravni Upravy.

Materidl je pfevzat z bulletinu Asociace realitnich kanceldri Ceské republiky
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