EKONOMIKA

Podnikani s nemovitostmi
optikou zikona AML

S ohledem na vyvoj priavni upravy v oblasti potirini legalizace
vynosti z trestné ¢innosti a financovani terorismu v ramci
Evropské unie a rovnéz vnitrostitni legislativy Ceské republiky
neni vZdy jednoduché se ve téchto pravidlech vyznat.

o plati obzvlasté v pripadé zdkona ¢. 253/2008 Sb.,
To nékterych opatrenich proti legalizaci vynosti z trestné
c¢innosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjsich pred-
pisti (dale jen ,,zakon AML"), ktery doznal od své G&innosti
nespocet zmén, a to zejména v dlsledku preneseni pii-
slusnych AML smérnic. PFinasi to nar(stajici pocet povin-
nosti dopadajicich na vétsi pocet povinnych subjektd.
Zakon AML doznal nékolika zmén také co do vyse a druhu
sankci udélovanych povinnym osobam za porusovani za-
konnych povinnosti. Cillem tohoto ¢ldnku je predstavit no-
velizovanou Upravu zdkona AML, kterd nové dopadd i na
osoby podnikajici s nemovitostmi.

STRUCNE K POVINNYM OSOBAM A JEJICH POVINNOSTEM
Zakon AML zahrnuje pomérné Siroky okruh osob, které
oznacuje za povinné. Jde vsak o taxativni vycet, tudiz po-
kud néjaka osoba nenf v seznamu uvedena ¢i nenapliuje
stanovena kritéria, logicky neni povinnou osobou majici
zvlastni povinnosti podle zakona AML. Typickymi pfiklady
povinnych osob jsou banky, pojistovny, osoby provadéjici
uschovu penéz ¢i podnikatelé provadéjici obchod v hoto-
vosti v hodnoté 10 000 eur nebo vyssi.

Jakmile se dand osoba stane povinnou osobou podle za-
kona AML, ma povinnost fidit se timto zakonem a dodrzo-
vat jim stanovena pravidla. Je to zejména povinnost iden-
tifika¢ni, kontrolni, ohlasovaci, informaéni ¢ uchovavani
informaci po urcitou dobu. Novela zdkona AML vsak nové
rozsifuje okruh povinnych osob, do néhoz se nyni fadi
i osoby podnikajici s nemovitostmi, a spole¢né s tim zavadi
také nové povinnosti.

ROZSIRENI OKRUHU POVINNYCH 0SOB

Na zacdtku tohoto roku doslo k vyznamnému posunu
Upravy obsazené v zdkoné AML, nebot byl zménén, resp.
rozsiten okruh povinnych osob uvedeny v § 2 zdkona AML.
V oblasti nemovitosti nyni dopadaji povinnosti podle zakona
AML rovnéz na (i) osoby, které nakupuji nebo prodavaji ne-
movité véci, (ii) realitni zprostfedkovatele a (iii) drazebniky.
Tyto osoby byly pfidany do vyctu povinnych osob pouze
z toho dlivodu, Ze vykondvaji ¢innosti, pfi nichz teoreticky
existuje vyssi riziko pro legalizaci vynosu z trestné cin-
nosti a financovanf terorismu.

6 DN 10/2021

Predné je tfeba zduraznit, Ze vySe uvedeny okruh osob
je nutné vzdy vykladat prostiednictvim § 2 odst. 3 zakona
AML, ktery vyslovné stanovi, ze nevykonava-li osoba uve-
denou cinnost jako predmét svého podnikani, nejedna se
o0 povinnou osobou. Jinymi slovy tedy nehrozi riziko, Ze by
byl bézny obcan povinnou osobou jiz na zakladé nabyti ne-
movité véci do svého vlastnictvi.

Zajimavy je potom (3iroce pojaty) okruh osob uvedeny
v bodé (i) vy3e, nebot podle divodové zpravy se do této
skupiny povinnych osob Fadi mj. i developefi, a to jak fy-
zické, tak pravnické osoby, které investuji do vystavby ne-
movitych véci uréenych k dalsimu prodeji nebo pronajmu.
Zajimava je rovnéz Uprava realitnich zprostiedkovatel(
v bodé (i) vyse. Zakonodarce vyslovné zahrnuje do této

——r

skupiny povinnych osob i realitni zprostfedkovatele (ma-
klée) zprostiedkovdvajici prondjem nemovitych véci,
avsak pouze ve spojeni's transakcemi, v jejichZ pfipadé do-
sahne vySe mésicni platby nebo pomérné ¢asti vynosu
z nemovité véci za jeden mésic ¢astky alespor 10 000 eur.
Najemné v této vysi se bude tykat zejména ndjmu sklad,
kancelafi, obchodu ¢i jinych prostor slouzicich k podnikant.
Zde je v3ak tfeba mit na paméti, ze ndklady spojené s uzi-
vanim dané nemovité véci, jako jsou napf. ostraha ¢i na-
klady za dodavky elektfiny, se do rozhodné vySe mési¢niho
najemného nezahrnuji.

NOVE POVINNOSTI A SANKCE PODLE ZAKONA AML
Novelou zdkona AML byly jednak rozsiteny stavajici povin-
nosti, zejména identifikacni a kontrolni povinnost, jednak byly
pfijaty i zcela nové povinnosti. V ramci zcela novych povin-
nosti doslo pfedevsim k zavedeni zesilené a zjednodusené
identifikace a kontroly klienta, postupu pfi zjisténi nesrov-
nalosti a vypracovani pisemného systému vnitfnich zasad.
Zakon AML rovnéz doznal zmény co do vyse a druhd sankci
za porusovani povinnosti podle tohoto zakona.

Identifika¢ni povinnosti

Novela zakona AML rozsifuje identifikacni udaje, které po-
vinna osoba zjistuje v pripadé identifikace pravnickych
osob. Nové jde o zakladni tidaje o pravnické osobg, kterd je
¢lenem jejiho statutarniho organu, a tdaje ke zjisténi a ové-
feni totoznosti fyzické osoby, kterd je ¢lenem statutar-
niho organu této pravnické osoby nebo kterou tato prav-
nickd osoba zmocnila, aby ji ve statutarnim organu
zastupovala.

Novela zdkona AML ddle zavadi i povinnost ziskavat in-
formace z ,dvéryhodnych zdroji“, nicméné jiz nezavadi
prislusnou definici. Vyznam tohoto pojmu v3ak najdeme
v diivodové zpravé, kterd povazuje za divéryhodny zdroj
predevsim prikaz totoznosti, vypis z vefejného rejstiiku
(veetné vypisu z evidence svéfenskych fondu) ¢&i veFejnou
listinu. Naopak prohlasenf klienta za dostate¢né dtvéry-
hodny zdroj povazovat nelze.

Zesilena a zjednodusena identifikace a kontrola klienta
Povinné osoby museji nové provést tzv. zesilenou identifi-
kaci a kontrolu klienta v pfipadé, Ze na zakladé hodnoceni
rizik podle § 21a zakona AML predstavuje dany klient, ob-
chod nebo obchodni vztah zvysené riziko legalizace vynost
z trestné cinnosti nebo financovani terorismu. Pfi zesilené
identifikaci a kontrole klienta zajisti povinna osoba prede-
vsim informace o skute¢ném majiteli, zamyslené povaze
obchodu a zdrojich majetku a prostiedku klienta. Povinna
osoba napf. uskutecni zesilenou identifikaci a kontrolu
klienta vzdy pfed uskute¢nénim obchodu nebo pfi uzavi-
rani smlouvy s politicky exponovanou osobou.

Naopak povinnd osoba muze provést zjednodusenou
identifikaci a kontrolu klienta v pfipadé, Ze existuje poten-
cialné nizsi riziko zneuziti transakce pro legalizaci vynost
z trestné ¢innosti nebo financovani terorismu. Zde tak jde
o pravo povinné osoby, nikoli o povinnost, jako je tomu
v pfipadé provadéni zesilené identifikace a kontroly. Pro-
vedenf{ zjednodusené identifikace a kontroly klienta v3ak
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musi byt vzdy od(ivodnéno na zakladé provedeného hod-
noceni rizik podle § 21a zakona AML.

Bude-li uskutec¢néni zjednodusené identifikace a kon-
troly klienta nalezité od(ivodnéno, povinna osoba v tako-
vém piipadé alespori ovéfi a zaznamena splnéni podminek
odlivodnujicich tento postup a zjisti identifika¢ni Gdaje
klienta (popf. osoby jednajici za klienta) a tidaje k ovéfeni
skute¢ného majitele.

Postup pfi Zjisténi nesrovnalosti

Zjisti-li povinna osoba pfi identifikaci klienta nesrovnalost
podle zakona upravujiciho evidenci skute¢nych majiteld,
ma povinnost informovat o této skute¢nosti svého klienta.
V pripadé, Ze dany klient oznamenou nesrovnalost neod-
strani ¢i ji nevyvrati, povinnd osoba musi takovou nesrov-
nalost oznamit pfislusnému soudu, a to spolecné se sku-
te¢nostmi nebo pisemnostmi, které ji dokazuji.

Vhitfni systém zasad

Druha skupina povinnosti se jiz vztahuje k samotné po-
vinné osobé a zahrnuje zejména povinnost vypracovat pi-
semny systém vnitinich zésad (nékdy nazyvany téz jako AML
program). Jde o soubor vnitfnich smérnic, postup(i a ji-
nych nastroju (formuldie, seznamy a jiné), které jedno-
znac¢né stanovuji presné postupy podle zakona AML pro
povinnou osobu, popf. jeji zaméstnance.

Vybrané osoby (tj. véetné osob podnikajicich s nemovi-
tostmi) pak maji povinnost pisemné vypracovat do 60 dnii
ode dne, kdy se stanou povinnou osobou, systém vnitfnich
zasad, postuptl a kontrolnich opatteni k naplnéni povinnosti
stanovenych zakonem AML.

Sankce za nedodrzovani povinnosti podle zakona AML
PInéni veskerych povinnosti stanovenych zakonem AML pro
povinné osoby neni viibec jednoduché; bezpochyby jde o ad-
ministrativné i ekonomicky ndro¢nou cinnost. Pfesto musi
byt veskeré povinné osoby na pozoru a diikladné realizovat
nejen pozadovanou identifikaci a kontrolu svych klientd,
nybrz zajistit i plnéni dalsich povinnosti ze zakona AML.
Novela zakona AML zavadi mj. i pro osoby podnikajici
s nemovitostmi novou vysi pokut udélovanych za poruseni
identifikacni, kontrolni, informac¢ni ¢i oznamovaci povin-
nosti na ¢astku az 10 mil. K¢, pricemz za opakované poru-
Seni téchto povinnosti Ize nové ulozZit pokutu do vyse az
30 mil. K¢, ulozit zakaz cinnosti nebo zvefejnit rozhodnuti
o prestupku. Oproti tomu za poruseni povinnosti sestavit
vnitfni sytém zasad lIze ulozit pokutu do vyse az 1 mil. K¢.

Vzhledem k rozsahu tohoto ¢lanku nemohly byt zminény
veskeré zmény, které novela zdkona AML pfinasi, ani ne-
mohly byt popsany veskeré praktické diisledky jednotlivych
zmén. V piipadé, ze vas budou blize zajimat nékteré oblasti
Upravy zakona AML ¢i jejich praktické dusledky, napf. se-
staveni nového systému vnitfnich zasad, nevahejte se na
nas obratit.
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