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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

AML a diskriminace v realitni praxi: chyby,
které mohou vyjit draho

Prodavate nebo kupujete nemovitost a realitni maklér po vas chce prukaz totoznosti, bankovni vypisy
nebo vyplnény dotaznik o puvodu penéz? Nejde o svévoli ani o naruseni soukromi — jde o zdkonnou
povinnost. Zaroven vsak plati, Ze tuto povinnost lze splnit $patné, a to hned dvéma zptsoby. Bud ji
muzete ignorovat a riskovat milionovou pokutu, nebo ji naopak aplikovat diskriminac¢né a vystavit se
zalobé. Tento Clanek vam ukaze, kde se nejc¢astéji chybuje a jak se lze témto chybam vyhnout.

Co je AML zakon a proc se tyka realitniho
trhu

AML je zkratka z anglického Anti-Money Laundering, tedy opatreni proti prani Spinavych penéz. V
Ceské republice tuto oblast upravuje zakon €. 253/2008 Sh., o nékterych opatrenich proti
legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani terorismu (déle jen ,AML zakon").

Prani Spinavych penéz znamena prevod nelegalné ziskanych financi — napriklad z prodeje drog,
korupce nebo podvodu — do zdanlivé legalnich tokl. Nemovitosti jsou k tomu idedlnim néstrojem:
hodnoty transakci jsou vysoké, penize se snadno maskuji a trh je historicky méné prisné
kontrolovany nez bankovni sektor. Pravé proto zakon uklada klicovou roli tzv. povinnym osobam,
mezi néz patri i advokati, notari a realitni zprostredkovatelé.

Kdo je povinna osoba v realitach?

Povinnou osobou je kazdy, kdo v rdmci svého podnikani zprostredkovava realitni transakce. Jde tedy
o:

« realitni zprostredkovatele (fyzické i pravnické osoby),

 advokaty a notare hlavné pri ischové kupni ceny,

* 0soby, které v ramci podnikéni nakupuji nebo prodavaji nemovité véci, véetné developeru
investujicich do vystavby nemovitosti urcenych k dalSimu prodeji; u zprostredkovani najmu,
podnajmu nebo pachtu se AML rezim uplatni pri dosazeni mési¢niho limitu 10 000 EUR.

Povinnou osobou naproti tomu neni fyzicka osoba, kterd prodava vlastni byt ¢i dim mimo ramec
podnikani.

Zakladni povinnosti realitni kancelare podle AML zakona

Realitni kancelar jako povinna osoba musi plnit celou sadu povinnosti. Zde uvadime prehled toho
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1. Identifikace klienta

Identifikace je prvni a nejzékladnéjsi krok. Maklér z platného prikazu totoznosti zjisti, ovéri a
zaznamena identifikaCni idaje klienta a zkontroluje sankéni seznamy. Povinnost identifikace se
vztahuje na:

 prevody nemovitosti — prakticky vzdy (od hodnoty 1 000 EUR),
e najmy a pachty — jen pokud mésiéni platba presahne 10 000 EUR.

Identifikovat je nutné obé strany transakce — prodavajiciho i kupujiciho. Je-li klient zastoupen na
zakladé plné moci, identifikuje se i zastupce. U pravnickych osob se identifikuje osoba, ktera za
klienta jedna, a zjistuje se skute¢ny majitel.

2. Kontrola klienta (hloubkova proveérka)

Kontrola klienta jde nad ramec samotné identifikace. Povinna osoba pri ni ziskava a vyhodnocuje
informace o ucelu a povaze obchodu, skutecném majiteli u pravnickych osob, prubéhu
obchodniho vztahu a zdrejich penéznich prostredkl nebo jiného majetku v rozsahu priméreném
riziku konkrétniho pripadu. Neznamena to automaticky pozadavek na kompletni bankovni historii
kazdého kupujiciho; doklady k puvodu prostredki se vyzaduji zejména tehdy, kdyz jsou potiebné k
posouzeni rizika nebo vysvétleni nesouladu.

Kontrola se provadi povinné tehdy, pokud hodnota obchodu dosdhne alespon 15 000 EUR, nebo jde-
li o zdkonem stanovené rizikové pripady, napriklad politicky exponovanou osobu (PEP) nebo vazbu
klienta, skutecného majitele ¢i transakce na vysoce rizikovou treti zemi.

K prokazani puvodu financi mohou podle okolnosti slouzit napriklad bankovni vypisy, smlouvy o
prodeji majetku, notarské zapisy o dédictvi, smlouvy o ptjcce nebo jiné vhodné listiny. U béZné
financovaného nakupu z hypotecniho tvéru mohou postacit jiné doklady nez u hotovostni nebo
ekonomicky neobvyklé transakce. Rozdilny postup musi byt vzdy zdokumentovan objektivnim AML
divodem, nikoli ndrodnosti, etnicitou, nabozenstvim nebo jinym chranénym znakem klienta.

3. Systém vnitrnich zasad
Kazda realitni kancelarf, ktera spolupracuje s jinymi osobami (makléti na ICO, zaméstnanci), je

povinna pisemné vypracovat systém vnitinich zasad — interni pravidla pro plnéni AML povinnosti.
Soucasti je také pravidelné $koleni zaméstnancu.

4. Archivace dokumentu
Veskeré identifikac¢ni idaje, kopie dokladu i zdznamy o transakcich musi byt uchovavany po dobu 10

let od uskutecnéni obchodu nebo od ukonceni obchodniho vztahu. Kopie prukazu totoznosti je od
novely roku 2021 moZné uchovévat i bez souhlasu klienta.

5. Oznamovani podezielych obchodt a kontaktni osoba FAU

Zjisti-li maklér znaky podezielého obchodu, ma povinnost to oznamit Financ¢nimu analytickému
uradu (FAU) — a klientovi to nesmi prozradit.

Mezi typické okolnosti, které mohou vyvolat podezreni nebo vyzadovat hlubsi provéreni, patri



zejména:

* neobvykle vysoka transakce nebo nahla zména ptvodu financi,

« rychly prevod nemovitosti bez zjevného ekonomického duvodu,

« klient nebo skutec¢ny majitel pochdazejici z vysoce rizikové treti zeme,
e klient je politicky exponovanou osobou (PEP).

Samotny PEP status nebo vazba na vysoce rizikovou treti zemi automaticky neznamenaji podezrely
obchod. Jsou vSak duvodem pro kontrolu, pripadné zesilenou identifikaci a kontrolu klienta.
Ozndmeni podezielého obchodu FAU se podava tehdy, pokud konkrétni okolnosti transakce
vyvolavaji podezreni podle AML zdkona.

Nelze opomenout ani povinnost nahlasit kontaktni osobu, ktera bude zajiStovat komunikaci s
uradem, jak je uvedeno v zavéru Clanku.

Nejcastéjsi chyby realitnich kancelari v AML praxi
Chyba 1: ,Na nas se to nevztahuje"

Prekvapiveé Casté presvédceni. Zakon se ale vztahuje na kazdého realitniho zprostredkovatele bez
ohledu na velikost kancelare nebo pocet transakci roéné. I maklér zprostredkovavajici jen par
prodejui ro¢né je povinnou osobou se vSemi z toho plynoucimi zavazky.

Chyba 2: Chybéjici nebo neuplna dokumentace

Mnoho kancelari identifikaci provadi, ale zdznamy neuchovava spravné nebo vibec. AML zékon
pritom vyzaduje archivaci po dobu 10 let a dokumentace musi byt jasné ¢itelna a snadno dolozitelna
kontrolnim organam.

Chyba 3: Nevypracovany systém vnitrnich zasad

Kanceladre se zaméstnanci nebo spolupracujicimi osobami, které se podileji na ¢innosti povinné
osoby, musi mit pisemna interni pravidla. Nevypracovani pisemného systému vnitfnich zasad muze
byt sankcionovano az do 1 000 000 K¢. Pokud vSak povinna osoba nezavede nebo neuplatnuje
odpovidajici strategie a postupy vnitfni kontroly a komunikace, muZe sankce dosahnout az 10 000
000 K.

Chyba 4: Neskoleni zaméstnancu

Nestaci, aby pravidla znal jen majitel kancelare. Kazdy zaméstnanec, ktery prichézi do styku s
klienty, musi byt pravidelné proskolen. Dokladem o Skoleni musi kancelar disponovat. NezajiSténi
Skoleni zaméstnanct podle AML zdkona muze byt sankcionovano az do 5 000 000 K¢&; pri zavazném,
opakovaném nebo soustavném poruseni hrozi jesté vyssi sankce.

Chyba 5: Oznamovaci povinnost nesplnéna nebo splnéna pozdé

Pokud makléf zaznamené znaky podezielého obchodu a neozndmi je FAU, hrozi mu pokuta az 5 000
000 Kc¢. A pozor: klientovi nesmi prozradit, Ze oznameni podal.

Chyba 6: Neoznameni kontaktni osoby FAU

0d konce roku 2024 plati povinnost oznadmit FAU kontaktni osobu. Kancelafe, které tak dosud
neucinily, jsou v prodleni s hrozbou sankce az 10 000 000 Kc.



Druhy rozmeér chyb: diskriminace pri AML kontrole

Tady prichazi téma, o némz se v realitni praxi mluvi jen malo — a pritom je stejné zavazné jako
samotné neplnéni AML povinnosti. Nepripustna je diskriminace pri provadéni AML kontroly.

Co je diskriminacni pristup?

AML zé&kon stanovi jasna a neutralni kritéria: identifikace se provadi na zakladé vyse transakce,
existence obchodniho vztahu nebo pritomnosti rizikovych faktort. Zakon nedava makléri pravo
uplatinovat prisnéjsi provéerku — nebo naopak odmitat klienty — na zakladé jejich
narodnosti, etnického puvodu, barvy pleti, nabozenského vyznani nebo jinych
diskriminacnich duvodu.

V praxi se diskriminace mize projevit napriklad takto:

 maklér pozaduje doklady o ptivodu penéz pouze od klient cizi narodnosti, zatimco tuzemské
klienty podobné kontrole nepodrobuje,

e klientovi je odmitnuta spolupréace s odkazem na ,AML divody", priCemz skute¢nym motivem je
jeho puvod,

» maklér aplikuje zesilenou kontrolu mechanicky na vSechny cizince, aniz by zkoumal skute¢né
rizikové faktory.

Takovy postup porusuje antidiskriminacni zakon (zakon ¢. 198/2009 Sh.) a muze kancelari
ptinést vedle pokut od FAU i civilnépravni Zaloby od poskozenych klientd.

Kde je hranice?

Zakon spravné umoznuje zesilenou kontrolu u klienta z vysoce rizikovych tretich zemi — to ale
neni totéz co ,klient cizi narodnosti". Rizikova zemé je konkrétni seznam sestavovany Evropskou
komisi, nikoli volna ivaha maklére. Podobné PEP status (politicky exponovana osoba) se odvozuje od
funkci a postaveni, ne od puvodu.

Spravné nastavena AML praxe je neutralni a procesné shodna pro vSechny klienty ve stejné
situaci. Rozdilny pristup musi byt vzdy objektivné zdivodnén zékonem stanovenymi rizikovymi
faktory — nikdy osobnimi preferencemi nebo predsudky.

Sankce: jak vysoké jsou pokuty v praxi?
Finanéni analyticky urad v poslednich letech vyrazné zintenzivnil kontrolni ¢innost. Vyvoj od roku

2023 jasné ukazuje, ze AML enforcement je v Ceské republice nyni realitou, nikoli teoretickou
hrozbou.

Prehled sankci podle AML zakona:


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2009/198

Maximalni

Poruseni

pokuta
Nesplnéni identifikace a kontroly klienta 10 000 000 Ké&
Neoznameni podezielého obchodu 5000 000 K&
Nevypracovani pisemného systému vnitfnich zasad 1 000 000 K¢

Nezavedeni nebo neuplathovani odpovidajicich
10 000 000 K¢
vnitinich strategii a postupt

Nezajisténi $koleni zaméstnancu 5000 000 K¢

Neoznamenf kontaktni osoby FAU 10 000 000 K¢

V pripadé opakovaného poruseni muze byt pokuta jesté vyssi a v krajnim pripadé hrozi povinné
osobé zakaz Cinnosti. Jak uvadi zadkon podle § 46 odst. 2 AML zdkona, sankce mohou byt pro mensi
realitni kancelar doslova likvidacni.

Zmeény z poslednich let: co prinesly novely 2024 a 2025?

AML zékon je zivy predpis, ktery se prubézné zprisiuje. Zasadni novela ¢. 107/2024 Sb. s uéinnosti
od 1. kvétna 2024 prinesla:

e roz$ireni okruhu povinnych osob (insolvencni spravci, provozovatelé online loterii, obchodnici s
drahymi kovy),

e zprisnéni pozadavkl na identifikacni idaje a zavedeni povinnosti zaznamenavat zemi pvodu
klienta,

 navySeni sankci za prestupky fyzickych i pravnickych osob ZalozkaDokumentace .

Dalsi novela s uc¢innosti od 30. prosince 2024 zavedla povinnost nahlésit FAU kontaktni osobu.
Povinné osoby existujici pred timto datem mély prodlouzenou lhiitu do 10. bfezna 2025; nové
povinné osoby musi kontaktni osobu nahlasit do 30 dnu ode dne, kdy se staly povinnou osobou;
zmény oznamovanych udaji je nutné hlasit do 15 dna.

Na evropské urovni pak od roku 2027 vznikne novy dohledovy orgdn AMLA (Anti-Money Laundering
Authority) se sidlem ve Frankfurtu, ktery bude koordinovat AML dohled v celé EU.

Prakticky checklist pro realitni maklére

Abyste méli jistotu, Ze vasSe kancelar plni vSechny AML povinnosti spravné a nediskriminacne,
projdéte si tento prehled:
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Identifikace a kontrola

e Identifikuji klienta u kazdé transakce nad 1 000 EUR

e Provadim kontrolu (ptivod penéz) u transakci nad 15 000 EUR a u PEP

e Ovéruji klienta vic¢i sankénim seznamum (sanctionsmap.eu)

« Identifikuji obé strany transakce, véetné zastupcu a skute¢nych majitela

Dokumentace

e Archivuji veskeré doklady po dobu 10 let
e Zaznamy jsou Citelné a snadno predlozitelné kontrole

Interni nastaveni

e Mam pisemné vypracovany systém vnitrnich zasad (pokud zaméstnavam jiné osoby vCetné
osob na ICO)

 Pravidelné proskoluju zaméstnance a uchovavam doklady o Skoleni

o Nahlésil/a jsem kontaktni osobu FAU

Nediskriminacni pristup

« Identifikaci provadim procesné shodné u vSech klientu ve stejné situaci

 Zesilenou identifikaci a kontrolu klienta uplatnuji na zékladé objektivnich AML rizikovych
faktorl, nikoli mechanicky podle narodnosti, etnicity, nabozenstvi nebo jiného chranéného
znaku.

Shrnuti

AML zdkon je pro realitni maklére zavaznou realitou s velmi tvrdymi sankcemi. NejCastéjsi chyby —
od presvédceni, ze se zdkon na danou kancelar nevztahuje, pres chybéjici dokumentaci a interni
pravidla aZ po neohlaseni kontaktni osoby FAU — mohou stat statisice i miliony korun. Stejné
zavaznou, byt méné diskutovanou chybou je ale diskriminacéni aplikace AML povinnosti: zakon
poskytuje nastroje k ochrané finan¢niho systému, nikoli zaminku k odmiténi klient na zakladé jejich
puvodu.

Pokud si nejste jisti, zda vase AML procesy odpovidaji aktualnim pozadavkum, doporucujeme
konzultaci s odbornikem.

JUDr. Ilona Cernochova, LL.M.,
realitni advokatka
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Dalsi clanky:

e AML - od zékona ¢. 253/2008 Sb. k AMLR: co konkrétné musi ceska povinna osoba zménit do
roku 2027

 Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednani ve smlouvach
o EUDAMED: Jednotné databaze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredkia
o AML a diskriminace v realitni praxi: chyby, které mohou vyjit draho

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody
e Revize zdjezdové smérnice: co prindasi, co hrozilo a co to znamenad pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
o Nova pravidla ICC pro rozhod¢i rizeni: Prehled klicovych zmén uc¢innych od 1. Cervna 2026
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