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

Nove povinnosti pro realitni
zprostredkovatele a developery v kontextu
whistleblowingu

Prijeti zdkona ¢. 171/2023 Sb., o ochrané oznamovatela (déale jen jako ,Zakon o ochrané
oznamovatela“) bylo nepochybné hojné diskutovano nejen na odbornych férech, ale i ve sdélovacich
prostredcich. V tomto ¢lanku se chci izeji vénovat nékterym povinnostem, které z tohoto zékona
vyplyvaji pro realitni zprostredkovatele a nemovitostni developery ¢i jiné obchodniky s nemovitostmi.

Zakon o ochrané oznamovatell upravuje postup, kdy oznamovatel poskytne ,informace o mozném
protipravnim jedndni, k némuz doslo nebo ma dojit u osoby, pro niz, byt zprostredkované, vykondval
nebo vykonavd prdci nebo jinou obdobnou ¢innost, nebo u osoby, se kterou oznamovatel byl nebo je
v kontaktu v souvislosti s vykonem prdce nebo jiné obdobné cinnosti[1]“. Vycet nezadoucich jednani,
ktera Ize nahlasit, je Siroky a zahrnuje trestné Ciny, prestupky ¢i jina poruseni pravniho predpisu
v celé radé oblasti. Nahlasujici osobé (whistleblower) pak zékon poskytuje ochranu pred odvetnymi
opatrenimi ze strany vlastni organizace (napriklad rozvazani pracovniho poméru, snizeni mzdy,
bréanéni odbornému rozvoji uvnitr organizace, atd.). Ozndmeni nekalého jednéani v organizaci je casto
oznacovano z anglictiny prevzatym terminem ,whistleblowing.”

Jednoduse Ize tedy rict, Ze ,,whistleblowing” je termin pouzivany pro proces, kdy zaméstnanec
nebo jiny subjekt odhaluje nelegalni ¢innosti v organizaci, kde pusobi, nebo v organizaci,
s nizZ je jinak v kontaktu. Tato odhaleni mohou zahrnovat korupci, podvody, porusovani prav,
ohrozovani verejného zdravi a dal$i neakceptovatelna jednéni. Whistleblower, neboli oznamovatel, je
pak osoba, ktera se rozhodne tyto nedostatky nahlasit.

Zékon o ochrané oznamovatelli pak celé radé povinnych subjektt ulozil, aby zavedly vnitrni
oznamovaci systém, kdy jeho navenek nejvyraznéjSim projevem je povinnost uverejnit informace
vztahujici se k vnitfnimu oznamovacimu systému zptsobem umoznujicim dalkovy pristup[2]. Tyto
uverejnéné informace v podstaté maji predstavovat jednoduchy navod, jakym zpusobem a u jaké
osoby lze ozndmeni ucinit.

Zakon povinnost zavést vnitini oznamovaci subjekt uklada zaméstnavatelim, ktefi zaméstnavaji k 1.
lednu prislusného kalendarniho roku nejméné 50 zaméstnancu[3]. Doba, do kdy tyto povinné
subjekty (zaméstnavatelé) museji vnitrni oznamovaci systém zavést, se odliSuje podle poctu
zaméstnancl. Zaméstnavatelé, kteri zaméstnavaji ke dni 1. srpna 2023 nejméné 50 a
zaroven méné nez 250 zaméstnancu, jsou povinni zavést vnitfni oznamovaci systém do 15.
prosince 2023. Velci zaméstnavatelé s 250 a vice zaméstnanci jsou povinni zavést vnitrni
oznamovaci systém do 1. srpna 2023.[4]

Zakon, mimo nékteré dalsi vyjimky, obsahuje i vyjimku pro povinné osoby dle zdkona ¢C.
253/2008 Sb., o nékterych opatrenich proti legalizaci vynosu z trestné cinnosti a financovani
terorismu, v platném znéni (dale jen jako ,,AML zakon“). Povinnymi osobami dle AML zakona jsou
vedle uvérovych instituci, bank, sporitelen, financ¢nich instituci, advokatu, notara a dalSich subjektu i
realitni zprostredkovatelé a osoby, které nakupuji a prodavaji nemovité véci[5]. Za osoby,
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které ,proddvaji a nakupuji nemovité véci” nelze pak povazovat osoby, které napriklad jednorazoveé
koupi byt pro své potreby, Ci si poridi budovu pro sidlo vlastni organizace, ale typicky sem boudou
spadat nemovitostni developeri a dalsi obchodnici s nemovitostmi. Z vlastni praxe vim, ze
pravé nékteri developeri, jako ,0soby, které prodavaji a nakupuji nemovité véci” ve smyslu § 2 odst.
1 pism. d) bodu 1 AML zdkona, nejenze mnohdy nepostrehli, ze maji od 1. srpna 2023 povinnost
zavést vnitini oznamovaci systém dle Zakona o ochrané oznamovateld, ale ¢asto dokonce nevédi o
svych povinnostech dle AML zdkona, vCetné povinnosti zavést systém vnitrnich zasad dle § 21 AML
dle mého pozorovani (néjakou statistikou vsak nedisponuji), situace o poznani lepsi, nebot realitni
kancelare byly o svych povinnostech dle AML zékona Casto informovany ruznymi svymi podptrnymi
organizacemi Ci na Skolenich.

Realitni zprostredkovatelé a nemovitostni developeri tedy jiz od roku 2021 maji povinnost na zakladé
hodnoceni rizik, kterd ve vztahu k jejich ¢innosti mohou vznikat, vést systém vnitrnich zasad ve
smyslu § 21 AML zakona. Soucasti systému vnitrnich zasad dle AML zékona je pak i vnitrni
oznamovaci systém dle § 21 odst. 6 pism. b) AML zdkona. Systém vnitrnich zasad musi byt
v zasadé zpracovan pisemné. Vyjimku z pisemné formy pak maji nékteré povinné osoby, véetné
realitnich zprostredkovatelll a nemovitostnich developeru, pokud v oblastech ¢innosti podléhajicich
pusobnosti AML zékona nezaméstnavaji dalsi osoby nebo pro né nejsou dalsi osoby ¢inné jinak nez v
zakladnim pracovnépravnim vztahu[6]. Pravé zde je vSak nutné zpozornét. Spolecné s prijetim
Zakona o ochrané oznamovatelu totiz doslo i k novelizaci § 21 odst. 6 pism. b) AML zékona, ktery
nové povinnym osobam dle AML zakona uklada povinnost zavést vnitrni oznamovaci systém podle
Zékona o ochrané oznamovatelll. Doposud postacovalo mit zaveden vnitfni oznamovaci systém
umoznujici anonymneé podat oznameni o poruseni AML zdkona. Nova pravni Uprava pak tedy rozsah
vnitrniho oznamovaciho systému u osob povinnych dle AML zdkona nezuzuje jen na poruseni AML
zékona, ale na vSechna porusSeni dle Zakona o ochrané oznamovateld. Podle prevazujiciho vykladu
navic na povinnost realitnich zprostredkovateli a nemovitostnich developeru zavést vnitrni
oznamovaci systém dle Zakona o ochrané oznamovateli a na povinnost uverejnéni
informaci tykajici se vnitrniho oznamovaciho systému dalkovym pristupem|[7] nema pocet
zaméstnancu vliv. Tyto povinnosti tedy budou mit i realitni zprostredkovatelé a nemovitostni
developeri, kteri zadného zaméstnance ¢i jiného spolupracovnika nemaji.

Zaver:

Zakon o ochrané oznamovatelu ulozil radé subjektu Cetné povinnosti, véetné povinnosti zavést
vnitini oznamovaci systém a informace k nému uverejnit zpusobem umoznujicim dalkovy
pristup. Zaméstnavatelé do 50 zaméstnanci tuto povinnost musi splnit do 15. prosince 2023. Véts$im
zaméstnavatelim tato povinnost vznikla od 1. srpna 2023. Realitni zprostredkovatelé a realitni
developeri ¢i jini obchodnici s nemovitostmi maji tuto povinnost taktéz od 1. srpna 2023, a
to bez ohledu na pocet zaméstnancu. Na zavér je téz nutné podotknout, zZe Gprava Zdkona o
ochrané oznamovatell je pomérné komplikovana a textové ponékud neprehledna. Navic porozuméni
této pravni upravé dale komplikuje i provazanost s AML zdkonem. Lze tedy jen doporucit, aby
povinné subjekty tuto problematiku nepodcenovaly a v pripadé pochybnosti vyhledaly odbornou
pomoc.

(k pravnimu stavu ke dni 1.8.2023)
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[1] Ustanoveni § 2 odst. 1 Zakona o ochrané oznamovatelu.

[2] Ustanoveni § 9 odst. 2 pism. b) Zakona o ochrané oznamovatelil.

[3] Ustanoveni § 8 odst. 1 pism. b) Zakona o ochrané oznamovatelu.

[4] Viz prechodné ustanoveni dle 29 Zékona o ochrané oznamovateld.

[5] Povinné osoby dle AML zdkona jsou uvedeny vyctem v ustanoveni § 2 AML zdkona.
[6] Ustanoveni § 21 odst. 3 AML zakona.

[7] Vycet informaci, které je ve vztahu k vnitifnimu oznamovacimu systému nutné uverejnit dalkovym
pristupem, je uveden v § 9 odst. 2 pism. b) Zédkona o ochrané oznamovatelu.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

* Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu
e Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modell v advokatni praxi

e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi



https://jirigabriel.cz/
https://jirigabriel.cz/
mailto:advokat@jirigabriel.cz
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-verejnych-drazbach-aukce-a-obalkove-metody-121331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pohled-pres-hranice-nataceni-pornografickych-klipu-jako-duvod-vypovedi-z-najmu-bytu-121303.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-eu-o-umele-inteligenci-a-jeho-dopady-na-vyuziti-jazykovych-modelu-v-advokatni-praxi-121298.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/revize-zajezdove-smernice-co-prinasi-co-hrozilo-a-co-to-znamena-pro-praxi-121302.html

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
« 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
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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