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1. Úvod a působnost

Tato  vnitřní  směrnice  (dále  jen  „směrnice")  je  vydána  povinnou  osobou  Mgr.  Iveta  Smolková,  IČO

03113884, jako fyzickou osobou podnikající v oblasti realitního zprostředkování, ve smyslu § 21 zákona č.

253/2008  Sb.  (dále  jen  „AML  zákon").  Směrnice  upravuje  vnitřní  postupy  povinné  osoby  pro  plnění

zákonných povinností v oblasti opatření proti legalizaci výnosů z trestné činnosti a financování terorismu.
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Směrnice  se  vztahuje  na  všechny  obchodní  vztahy  a  transakce,  jejichž  předmětem  je  realitní

zprostředkování ve smyslu zákona č. 39/2020 Sb., zejména:

zprostředkování prodeje a koupě nemovitých věcí,

zprostředkování pronájmu/podnájmu nemovitých věcí na dobu delší než jeden rok,

uzavírání rezervačních smluv a smluv o smlouvě budoucí.

2. Povinnosti povinné osoby (§ 2 AML zákona)

Povinná osoba je podle § 2 odst.  1 písm. d) AML zákona ten, kdo poskytuje služby v oblasti  realitního

zprostředkování. Mezi její hlavní povinnosti patří:

provádět identifikaci klienta (§ 7, § 8);

provádět kontrolu klienta (§ 9), tedy zjišťovat účel obchodu a zdroj finančních prostředků;

uchovávat dokumentaci po dobu 10 let (§ 16);

oznamovat podezřelé obchody Finančnímu analytickému úřadu (§ 18);

uplatňovat rizikově orientovaný přístup (§ 21 odst. 2);

provádět školení a aktualizovat systém vnitřních zásad.

3. Identifikace klienta (§ 7, § 8)

Identifikace  klienta  je  první  povinnou  fází  obchodního  vztahu  a  musí  být  provedena  před  uzavřením

obchodu, nejpozději však před jeho realizací.

3.1 Fyzická osoba

Identifikace fyzické osoby zahrnuje ověření těchto údajů z dokladu totožnosti (občanský průkaz, cestovní

pas, řidičský průkaz s evropským formátem):

Údaj Pipedrive field

Jméno a příjmení name (native)

Datum narození KYC Datum narození

Místo narození KYC Místo narození

Trvalé bydliště KYC Trvalé bydliště

Typ a číslo dokladu KYC Typ dokladu / KYC Číslo dokladu

Platnost dokladu KYC Doklad platnost do

Rodné číslo (volitelně) Rodné číslo

3.2 Právnická osoba

U právnické osoby se ověřuje:

obchodní firma nebo název,

sídlo,

identifikační číslo (IČO) — pole KYC IČO,

identifikační údaje statutárního orgánu,
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identifikace skutečného majitele (UBO) z ISSM (viz část 7).

3.3 Postup identifikace

Klient předloží platný doklad totožnosti — povinná osoba si pořídí kopii dokladu (oboustranně), uloží ji

do archivu (viz část 11).

Provede se kontrola, zda fotografie odpovídá osobě.

Údaje se zapíší do Pipedrive (KYC fieldy).

Pipedrive field KYC Identifikační status se nastaví na identifikováno a KYC Identifikace datum na

aktuální datum.

Bez identifikace klienta nelze obchod uzavřít. Pokud klient identifikaci odmítne nebo nedoloží požadované

údaje, povinná osoba obchod odmítne (§ 15 AML zákona). 

4. Kontrola klienta a zjišťování informací (§ 9)

Kontrola klienta se provádí u všech obchodů s realitními makléřskými službami a zahrnuje:

Získání informací o účelu a zamýšlené povaze obchodu — Pipedrive field KYC Účel obchodu

(bydlení / investice / dědictví / jiné).

Zjišťování zdroje peněžních prostředků — Pipedrive field KYC Zdroj prostředků (úspory / úvěr /

prodej / dědictví / jiné). U částek nad cca 250 000 Kč doložit (potvrzení banky, výpis z účtu, smlouva o

úvěru).

Průběžné sledování obchodního vztahu — kontrola konzistence transakcí s profilem klienta.

Zesílenou identifikaci a kontrolu u rizikových klientů a obchodů (viz část 8).

5. PEP — politicky exponované osoby

Politicky exponovanou osobou (PEP) je dle § 4 odst. 5 AML zákona osoba, která zastává nebo zastávala

významnou veřejnou funkci, a její rodinný příslušník nebo osoba s ní úzce spjatá.

Systém  cuzk-aml-webhook  automaticky  kontroluje  klienta  proti  databázi  OpenSanctions  PEPs

(aktualizováno denně přes aml/pep_refresh.py). V případě shody:

obchod se NEodmítá automaticky, ale podléhá zesílené kontrole;

vyžaduje se písemný souhlas povinné osoby s pokračováním;

zdroj prostředků musí být doložen dokumentárně;

obchod je zaznamenán a archivován jako rizikový.

6. Sankční seznamy

Před uzavřením obchodu se každý klient  (prodávající  i  kupující,  vč.  spoluvlastníků v  SJM) automaticky

kontroluje proti následujícím seznamům:

Seznam Vydavatel Aktualizace

UN SC Consolidated Rada bezpečnosti OSN denně

EU FSD Evropská komise (DG FISMA) denně
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OFAC SDN U.S. Department of the Treasury denně

OFAC Non-SDN U.S. Department of the Treasury denně

UK OFSI HM Treasury denně

FAÚ ČR neudržuje vlastní strojový sankční feed — implementuje EU a UN sankce, které jsou pokryty výše

uvedenými zdroji.

V případě shody (hit):

obchod se okamžitě zastavuje (nesmí se realizovat plnění),

povinná osoba podává oznámení FAÚ bez zbytečného odkladu (§ 18 AML zákona),

klientovi se NESDĚLUJE, že je předmětem oznámení FAÚ (zákaz tipping-off, § 38).

7. Skuteční majitelé (UBO, ISSM)

U právnických osob (klient s IČO) se ověřuje skutečný majitel (UBO) podle § 9 odst. 2 písm. b) AML zákona

v Evidenci skutečných majitelů (issm.justice.cz). Systém provádí lookup automaticky a výsledek se ukládá

do auditní stopy.

Pokud:

UBO nelze identifikovat → obchod podléhá zesílené kontrole nebo odmítnutí (§ 9 odst. 7);

UBO je PEP nebo na sankčním seznamu → postup podle částí 5 a 6.

8. Risk-based approach

Každý obchod získá  risk score 0–100 v Pipedrive (field  KYC Risk score). Skóre se počítá automaticky z

těchto faktorů:

Faktor Body

Realitní transakce (inherentní AML riziko dle FATF) +10

Klient ze země z FATF black/grey listu +30

PEP shoda +40

Sankční shoda (hit) +50

Hotovostní platba > 250 000 Kč +20

Hodnota obchodu > 5 000 000 Kč +15

Neúplné KYC údaje +10

UBO neidentifikovatelný (PO) +15

Skóre se vykládá:

0–30 — nízké riziko, standardní postup;

31–60 — střední riziko, zesílená kontrola;

61–100 — vysoké riziko, povinné schválení obchodu povinnou osobou + důkladná dokumentace zdroje

prostředků.
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9. Podezřelé obchody (§ 6, § 18)

Podezřelým obchodem je obchod,  u kterého vznikne podezření,  že jeho prostředky pocházejí  z  trestné

činnosti nebo směřují k jejímu financování. Indikátory podezřelosti (neúplný výčet):

klient se vyhýbá identifikaci nebo poskytuje rozporné údaje;

cena výrazně neodpovídá tržní hodnotě (např. záměrně podhodnocená nebo nadhodnocená);

klient požaduje rozdělení platby pod prahové limity;

klient platí v hotovosti nad zákonný limit (§ 4 zákona č. 254/2004 Sb. o omezení plateb v hotovosti —

limit 270 000 Kč/den);

zdroj prostředků je nejasný nebo nelogický vůči profilu klienta;

sankční shoda nebo PEP s vysokým risk score;

klient nejedná za svým účelem, ale za nezveřejněnou třetí stranu;

rychlý přeprodej (flipping) bez ekonomické logiky.

10. Oznámení FAÚ (§ 18)

Oznamovací  povinnost  se  plní  bez  zbytečného odkladu,  nejpozději  však  do  5  kalendářních  dnů od

zjištění podezřelé skutečnosti.

Forma oznámení:

Datová schránka FAÚ: egi8zyh

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

E-mail (krajní případ): podatelna@fau.gov.cz

Telefon — nepřetržitá služba: +420 603 587 663 (akutní případy)

Šablona oznámení je generována systémem (aml/faú_hlaseni_generator.py, viz složka AML-Audit)

a obsahuje:

identifikační údaje klienta,

popis obchodu (předmět, hodnota, lokace nemovitosti),

důvody podezření,

identifikační údaje povinné osoby,

podpis a datum.

Zákaz tipping-off (§ 38): klient nesmí být informován o tom, že je předmětem oznámení FAÚ, ani o

probíhajícím šetření. 

11. Archivace dokumentace (§ 16)

Veškerá dokumentace k identifikaci a kontrole klienta, oznámení FAÚ a auditní stopa (PDF certifikáty, JSON

logy) se uchovává po dobu 10 let od ukončení obchodního vztahu.

Lokální úložiště:

PDF certifikáty + JSON: /Users/honzakeller/Documents/AML-Audit/

Backup: /Users/honzakeller/cuzk-pipedrive/aml-audit/

Pipedrive notes na příslušném dealu (provázáno cert ID).
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12. Kontakty

Povinná osoba

Jméno Mgr. Iveta Smolková

IČO 03113884

Telefon +420 777 879 317

E-mail iveta.smolkova@email.cz

Datová schránka pf5zz9j

Finanční analytický úřad (FAÚ)

Adresa Washingtonova 1621/11, 110 00 Praha 1

Telefon +420 257 044 501

Nepřetržitá linka +420 603 587 663

E-mail podatelna@fau.gov.cz

Datová schránka egi8zyh

Web https://fau.gov.cz

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

13. Závěrečná ustanovení a podpis

Tato směrnice nabývá účinnosti dnem 12.5.2026 a platí do vydání další revize. Povinná osoba se zavazuje:

tuto směrnici alespoň jednou ročně přezkoumat a aktualizovat podle změn AML zákona a metodických

pokynů FAÚ;

uchovávat tento dokument minimálně 10 let od ukončení podnikatelské činnosti;

v případě zaměstnání spolupracovníka zajistit jeho vstupní AML školení a pravidelné roční obnovovací

školení.

Místo: ____________________

Datum: ____________________

Podpis povinné osoby

Mgr. Iveta Smolková 

• 

• 

• 
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