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Povinnost zapisu do evidence Udaj 0 o skute énych maijitelich

K provedeni evropské smérnice 2015/849 o pfedchazeni vyuzivani finanéniho systému
k prani penéz nebo financovani terorizmu (tzv. IV. AML smérnice) byla pfijata novela
zakona €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstficich pravnickych osob a o evidenci
sveéfeneckych fondld (ZVR), ktera zavadi povinnost pravnickych osob zapsanych ve
verejném rejstiiku a svéreneckych fondu zapsat Udaje o jejich majitelich do evidence
skute¢nych maijiteld; novela ZVR nabyla a€innosti dne 1.1.2018.

Evidence skute¢nych majiteld je v soucCasnosti specificky uréena pro uZiti zakonem
vymezenymi osobami a organy v souvislosti s jimi plnénymi zakonnymi povinnostmi

s rw

(orgéany &inné v trestnim Fizeni, Finan¢ni analyticky urad atp.).

Udaje o skute¢ném majiteli vede pFisludny rejstfikovy soud pro kazdou zapsanou
pravnickou osobu a pro kazdy zapsany svéfenecky fond.

Pravnické osoby zapsané v obchodnim rejstfiku musi zapsat svého skute¢ného majitele
do 1.1.2019; ostatni pravnické osoby zapsané do dalSich vefejnych rejstfiki (V€.
sveéfeneckych fondl zapsanych do evidence svéfeneckych fondd) pak musi svého
skute&ného majitele zapsat do 1.1.2021.

Povinnost uchovavat a ozndmit Udaje o skute¢ném majiteli

Novela zak.C. 253/20008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné
¢innosti a financovani terorizmu (AML) stanovila v souvislosti s evidenci skute¢nych
majiteld pravnickych osob nékolik povinnosti, pficemz nékteré z nich se uplatnily jiz od
1.1.2017, zatimco uc€innost jinych byla o rok odlozena.

Jiz od 1. ledna 2017 tak byla zavedena pro pravnické osoby povinnost vést a priabézné
zaznamenavat aktualni Udaje ke zjisténi a ovéreni totoZnosti svého skuteCného majitele, a
to véetné udaju o skutecnosti, ktera zaklada postaveni skuteéného majitele &i jiného
odUvodnéni, pro¢ je takova osoba za skuteCného majitele povazovana. Obdobné ma
zaznamenavat Udaje ke zjiSténi a ovéreni totoZznosti skute¢ného majitele svéfeneckého
fondu nebo pravniho usporadani bez pravni osobnosti (spole€nost, dfive sdruzeni) také
svérensky spravce nebo osoba v obdobném postaveni vuéi jinému pravnimu usporadani
bez pravni osobnosti.

Archivace: Udaje ke zjiSténi a ovéreni totoZnosti skute¢ného majitele maji pravnické osoby
uchovavat po celou dobu, po kterou je pfedmétna osoba skuteCnym majitelem, a
nasledné po dobu nejméné 10 let od zaniku takového vztahu. Pfedmétné Udaje ohledné
pravnickych osob zapsanych ve vefejnych rejstficich jsou rovnéz predmétem evidence
skute¢nych maijitell, jez byla zfizena od 1.1.2018.
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Dokud vSak nebude udaj o skute€ném maijiteli v evidenci obsazen, nebo pokud budou o
spravnosti tam uvedenych udaji pochybnosti, bude pravnicka osoba, svéfensky spravce
nebo osoba v obdobném postaveni povinna na Zadost Zakonem vyjmenovanych organu
(povinné osoby, Finan¢niho analytického Ufadu, soudu, organu €inného v trestnim fizeni,
organu Finanéni spravy nebo Celni spravy) sdélit, kdo je nebo byl jejim skute€nym
majitelem a uveést Udaje ke zjiSténi a ovéfeni jeho totoznosti. Pravnickd osoba v této
souvislosti bude povinna sdélit i Gdaje o skute¢né drzené Uc&asti nebo jiné davody, proc€ je
osoba za skute¢ného majitele povazovana.

Definice skute€ného maijitele je obsazena v zak.¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich
proti legalizaci vynosu z trestné €innosti a financovani terorizmu (AML). Skute¢nym
majitelem se podle AML rozumi fyzicka osoba, kterd ma fakticky nebo pravné moznost
vykonavat pfimo nebo nepfimo rozhodujici vliv v konkrétnim subjektu. Pfi splnéni
podminky podle pfedchozi véty se za skute€ného majitele povazuje u obchodni korporace
fyzicka osoba:

1. kterd sama nebo spole¢né s osobami jednajicimi s ni ve shodé disponuje vice
nez 25% hlasovacich prav této obchodni korporace nebo ma podil na zakladnim
kapitalu vétSi nez 25%,

2. ktera sama nebo spole¢né s osobami jednajicimi s ni ve shodé ovlada osobu
uvedenou v bodé 1,

3. ktera ma byt pfijemcem alespon 25% zisku této obchodni korporace, nebo

4. ktera je ¢lenem statutarniho organu, zastupcem pravnické osoby v tomto organu
nebo v postaveni obdobném postaveni ¢lena statutarniho organu, neni-li skute¢ny
majitel nebo nelze-li jej urcit podle bodd 1-3.

Do evidence skuteénych majitelt budou zapisovany nasledujici Udaje:

Jméno a adresa mista pobytu, pfipadné také bydlisté, liSi-li se od adresy mista pobytu,
datum narozeni a rodné ¢islo, bylo-li pfidéleno, statni pfisluSnost a dale udaje o:
1. podilu na hlasovacich pravech, zaklada-li se postaveni skute¢ného majitele na
pfimé ucasti v pravnické osobé,
2. podilu na rozdélovanych prostfedcich, zaklada-li se postaveni skuteéného
majitele na tom, Ze je jejich pfijemce, anebo
3. jiné skutec€nosti, je-li postaveni skute¢ného majitele zaloZeno jinak.

Spole¢né s navrhem zapisu Udaji o skute€ném majiteli je nutné podat dokumenty, které
budou tyto Udaje dokladat. ZVR taxativné nestanovi, o jaké dokumenty by se mélo jednat,
divodova zprava vSak uvadi, Ze v radé pripadd bude mozné skutecného majitele dolozit
formou ¢estného prohlaseni.

Formular Ize vyplnit na www.justice.cz, pfimo na webovém rozhrani, a slouzi jak pro navrh
na prvozapis, tak i na navrh zmény Udaju. Po vyplnéni je mozné jej stdhnout a poslat
rejstfikovému soudu bud elektronicky nebo v listinné podobé.

Zapis do evidence skute¢nych maijiteldl podléha soudnimu poplatku 1.000 K&.
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Zapsana osoba muiZe ziskat ve vztahu k ji zapsanym udajum o skute€ném majiteli vypis
z evidence skute¢nych maijitell. Vypis z evidence muze ziskat dvéma zpUsoby:
1. pouzitim pfidéleného jedinecného identifikatoru ke skuteCnému majiteli pfimo
v aplikaci evidence skute¢nych majitell, nebo
2. Zadosti o vypis adresovanou pfislusnému rejstfikovému soudu.

Navzdory svému zafazeni v ZVR neni evidence skuteénych majitelt vefejnym rejstiikem
podle ZVR, tudiZ se na ni neuplatiuji pfislusna ustanoveni ZVR o sankcich pfi nesplnéni
povinnosti. Z tohoto duvodu pravnickd osoba nemdze byt v souc¢asné dobé jakkoli pfimo
sankcionovana za nesplnéni povinnosti zapisu predepsanych (daju do evidence
skute¢nych majiteld.

Je v8ak nezbytné uveést, Ze nesplnéni povinnosti podat ndvrh na zapis tdaju o skute¢ném
majiteli muZze mit jiné negativni nasledky, zejména vystaveni se riziku podezfelosti pfi
kontrole v kontextu AML. DalSim negativnim efektem nesplnéni této povinnosti je mozny
nesoulad se zdkonem €. 134/20016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, podle kterého je
zadavatel povinen so od vybraného dodavatele, ktery je pravnickou osobou, vyzadat
identifikaéni udaje skute€nych majiteld. Nepredlozeni takovych (daju je divodem pro
vylou€eni takového Ucastnika ze zadavaciho fizeni.

Komu je umoznén dalkovy pristup k relevantnim Udajum o skuteéném maijiteli?

Soudlm pro uGc€ely soudniho fizeni; organim &innym v trestnim fizeni (pro Gcely trestniho
fizeni) a statnim zastupitelstvim i pro U€ely vykonu jiné nez trestni pusobnosti; spravcim
dané pro ucely vykonu jejich spravy; zpravodajskym sluzbam; Finanénimu analytickému
afadu, Ceské narodni bance a dal§im organdm pfi vykonu éinnosti podle Zakona nebo
zakona o provadéni mezinarodnich sankci; Ceské narodni bance pfi vykonu dohledu nad
osobami pusobicimi na finanénim trhu; Narodnimu bezpe&nostnimu Gfadu, Ministerstvu
vnitra; Nejvy§Simu kontrolnimu Ufadu; povinné osobé podle Zakona v souvislosti s
provadénim identifikace a kontroly klienta; poskytovateli vefejné finanéni podpory;
fidicimu organu, zprostfedkujicimu subjektu, certifikaénimu organu a auditnimu organu
pro ucely vykonu jejich plsobnosti podle nafizeni o fondech (Evropském fondu pro
regionalni rozvoj, Evropském socialnim fondu, Fondu soudrznosti, Evropském
zemédélském fondu pro rozvoj venkova a Evropském namofnim a rybafském
fondu); platebni agentufe a certifikatnimu organu pro Uc€ely vykonu jejich plsobnosti
podle nafizeni o financovani, fizeni sledovani spolec¢né zemédeélské politiky.

Budouci verejnost evidence skute¢nych majitelt

Pod vlajkou ucinnéjSiho boje proti terorismu a danovym Unikim byla pfipravena
novelizace predmétné Smeérnice, ktera dale zpfishuje povinnosti uloZzené v souvislosti s
pfedchazenim vyuzivani finanéniho systému k prani penéz a financovani terorismu.

Jednou ze zmeén, kterou novelizace Smérnice do budoucna pfinese, je i zpfistupnéni
Gdaji v ni obecné verejnosti.
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Zatimco podle souCasného znéni Smérnice ma mit pfistup k udajum z evidence
skuteénych majiteld vedle organa (statnich ¢i nadnarodnich) a povinnych osob v ramci
provadéni kontroly rovnéz ,kterakoli osoba nebo organizace, ktera muaze prokazat
opravnény zajem*, podle novelizovaného znéni Smérnice bude v budoucnu mit pfistup k
témto Udajum vedle orgadnu a povinnych osob také obecna vefejnost.

Obecné vefejnost v souladu s novelizovanym znénim Smérnice bude muset mit pfistup
pfinejmensim k informacim o jméné, mésici a roku narozeni, statni prislusnosti a zemi
bydlisté skute€ného majitele a o povaze a rozsahu skute¢né drzené ucasti.

Jednotlivé narodni Upravy implementujici smérnici budou moci stanovit rozsah
dostupnych udaja Sifeji. Dale budou moci jednotlivé staty pfistup do evidence skute¢nych
majiteld podminit online registraci a zaplacenim poplatku, ktery vSak nebude smét
prevySovat administrativni naklady s tim spojené, vcetné nakladd na adrzbu a vyvoj
(informacéniho systému) evidence.

Clenské staty na druhé strané budou moci v jednotlivych pfipadech za vyjimeénych
okolnosti stanovit vyjimku z pfistupu ke vS§em nebo k nékterym informacim o skute¢ném
vlastnictvi pro povinné osoby a obecnou verejnost, pokud by poskytnuti pfistupu k témto
Gdajim skuteéného maijitele vystavilo riziku podvodu, Unosu, vydirani, nasili nebo
zastraSovani nebo pokud je skute¢nym majitelem nezletila nebo jinak nezpusobila osoba.
Udéleni takové vyjimky vSak bude muset byt podloZzeno podrobnym vyhodnocenim
vyjimecné povahy okolnosti jednotlivého pfipadu (ad hoc) a bude podléhat spravnimu a
soudnimu pfezkumu.

Zatim sice neni jasné, jak rychle bude chystana novelizace Smérnice promitnuta do Ceské
pravni Upravy, nicméné pfistup obecné vefejnosti k Udajam z evidence skutecnych
maijiteld je jen otazkou €asu.

Publikace REALITNI PRAVO — Nemovitosti v realitni p  raxi

Mate jiz u Vas k kancelafi tuto zajimavou publikaci?

Kniha REALITNi PRAVO od autori Syrudek, Sabotinov a kol. je
Clenéna do 11 Casti a 39 kapitol, rozsah 1.088 stran. Méla by byt ,bibli*
vSech realitnich kancelafi, makléfu i nemovitostnich pravnikad.

Informace o publikaci mate k dispozici na www.beck.cz/realitni-pravo

Pro naSe klienty jsme u C.H.Beck zajistili slevu 20% z ceny. V pfipadé
zajmu nam napiste na info@gaudens.cz a poSleme Vam slevovy kod.
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Odpov édnost realitni kancela fe za ,vadnou“ smlouvu

Realitni kancelafe povétSinou poskytuji svym klientdm komplexni sluzby, a to vcetné
.<dodani“ potfebné smluvni dokumentace (od Zprostfedkovatelské a Rezervacni smlouvy,
Protokolt z prohlidek az po samotnou Kupni smlouvu a Navrh na vklad do katastru
nemovitosti a nasledné i Pfedavaciho protokolu aj.).

Bohuzel jesté stale existuji realitni zprostfedkovatelé, ktefi kvalitu této smluvni
dokumentace podcenuji ¢i se chybné domnivaji, Zze jim staci jejich staré formularové
smlouvy €i bezplatné obecné vzory z internetu. Kdyz jiz pomineme takovouto vychozi
kvalitu, je tfeba upozornit, Ze (skoro) kazdy realitni obchod je jiny a tuto odliSnost je tfeba
adekvatné promitnout i do dané dokumentace, tj. nestaci ani pravnikem jednou
pfipravena ,vychozi“ smlouva.

Otazka tedy zni: Odpovida realitni zprostredkovatel za smlouvu, kterou klientim dodal?

Pokud realitni obchodnik pFfehlédne tyto atributy skute¢né kvalitni smlouvy (smluvni
dokumentace), vystavuje se znacnému riziku nahrady Skody. Tak to totiz vidi i NejvySSi
soud CR, kdyZ napf. ve svém rozhodnuti sp.zn. 25 Cdo 5007/2016 ze dne 28. éervna
2018 pfimo uved|, Ze kdo se podilel na neplatnosti pravniho ukonu (rozuméj, kdo pripravil
smlouvu, ktera byla neplatna), odpovida za Skodu tim zpdsobenou.

Struéné a jasné feCeno: ...pokud se realitni kanceld F zavazala poskytnout strandm
nemovitostni transakce pravni servis, z n  €hoz vzeSla neplatna kupni smlouva,
odpovida realitni kancela F za Skodu tim zp Gsobenou, a ¢koli sama nebyla stranou
této kupni smlouvy

Dale pamatuijte:

Na realitniho makléfe lze zcela jisté vztdhnout 85 NOZ (zak.C. 89/2012 Sb., novy
obcCansky zakonik), ktery hovofi o povinnosti ,profesionala“ jednat s nalezitou znalosti a
peclivosti.

Pokud tak vSak nejedna a/nebo poskytne neuplnou informaci ¢i Spatnou radu (82950

NOZ), odpovida za Skodu, kterou mu ani soud nemuze snizit (§2953 NOZ).

Struéné a jasné fe€eno: ...pokud n ékdo ve fejné vystupuje jako realitni odbornik
(maklé F, zaméstnanec ¢&i spolupracovnik realitni kancela Fe) odpovida i za vSechny
své informace arady ...
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Tipy a upozorn éni (z publikace Realitni pravo C.H.Beck, 2018)

Neznalost neomlouva

Informace uvedené v tzv. vefejnych seznamech jsou postaveny naroven zakonu ve
smyslu, Ze pro né plati stejna zasada — jejich neznalost nikoho neomlouva. To znamen4,
Ze se nikdo nemuze ,omlouvat — vymlouvat®: J& jsem nevédél, Zze ten dum je zatizeny
zastavnim pravem... Pfipadné dusledky této neznalosti jsem vSem jasné.

Vyjimka neexistuje

Toto plati pro vSechny osoby, spotfebitele nevyjimaje. Dovolavani se toho, Ze nékdo
nema pristup kinternetu ¢ ma problémy se ¢&tenim a/nebo ,tomu nerozumi®, neni nic
platné. V takovém pfipadé ma jisté moznost vyhledat pomoc, at' jiz jde jen o ,sousedskou
vypomoc*, ¢i kvalifikovaného odbornika — realitniho maklére €i pravnika.

Priklad:

Manzelé se rozhodnou koupit rodinny dom. Maji omezeny rozpocet, a tak se rozhodnou
omezit jakékoliv dalsi vydaje, napf. na realitni kancel&” ¢ pravnika. Zadné informace si
nezjistuji (napr. alespori bezplatnym nahlédnutim do katastru nemovitosti) a pro kupni
smlouvu vyuZziji bezplatny vzor nahodné nalezeny na internetu. Nevi tak, Ze kupovana
nemovitost je zatizena vyménkem (blize viz kapitola XVI. Vymének), coz je z katastru
nemovitosti jasné patrné, a v uZitém vzoru kupni smlouvy neni Zadné prohlaseni
prodavajiciho, Ze nemovitost neni nikterak zatizena a kupujici si Zzadné zvlastni vlastnosti
kupované nemovitosti (napr. bez faktickych a pravnich vad) nevyhradili (blize kapitola VII.
Kupni smlouva).

Poznamka: Pokud jsou pravni omezeni seznatelna z katastru nemovitosti, nemusi na né
prodavajici zvlasté upozorriovat a odpovidal by za né jediné v pripadé, Ze by nemovitost
neméla kupujicim vyhrazené vlastnosti (bez pravnich vad a omezeni) a/nebo by
prodavajici vyslovné prohlasil, Ze urcité vady/zatizeni nema. Judikatura je v tomto pripadé
neuprosna.

Vysledkem je, ze ,uSetfené” penize se jim poradné ,prodrazily“, nebot’ koupili nemovitost,
kterou nemohou neomezené vyuzivat a jeSté sni budou spojeny dalSi vydaje a
povinnosti.

Ddvod pro odstoupeni od smlouvy nebo p/iméfenou slevu z kupni ceny zde neni dan.
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Odbornik

Jestlize shora uvedené se tyka kazdého, tedy i laika, o to vice se dotyka odbornika
v nemovitostech. Zakon zde klade jesté vétSi dlraz na jeho informovanost, nebot od
takovéto osoby ,profesiondla“ muze kazdy pravem ocekavat, Ze jedna se znalosti a
peclivosti (8 5 ObE&Z), a pokud tomu tak neni, tak plné odpovida za vzniklou Skodu (8§ 2950
Ob¢Z - Skoda zpusobena informaci nebo radou) a ani soud nemUze takto zpusobenou
Skodu snizit (8 2953 odst. 2 Ob&Z — snizeni nadhrady se nevztahuje na odborniky a

s s we

prisludniky urcitého povolani €i stavu).

Toto ustanoveni o odbornikovi tak dopada na kazdého, kdo jako:
- odbornik vefejné vystupuje (napf. realitni maklér),

- vykonava urcité povolani (napf. bankovni specialista),

- prislusi k urcitému stavu (napf. advokat).

Aktudéln & vypsané realitni kurzy na obdobi leden-tnor 2019

Realitni akademie, t Fidenni kurz Brno 29.-31.1., Praha 26.-28.2.
(pfipadné muzete vyuzit U€asti pouze na nékterém ze tfi moduld)

Modul 1 - Jak na nabor zakazek v realitni praxi

Modul 2 - Jak na prodej zakazek v realitni praxi

Modul 3 - Prodejni techniky realitniho makléfe

Pravo a nemovitosti v realitni praxi — paragrafy a smlouvy Praha 23.1., Brno 6.2.

Manazersky workshop - Budovani a vedeni realitniho tymu Praha 24.1., Brno 7.2.

Terminy a mista konani kurzli mate prfehledné na www.gaudens.cz/kalendar-kurzu.

Tento REALITNI FLASH je zpracovan v souladu s pravnimi pfedpisy, soudnimi a
spravnimi rozhodnutimi a vefejné znamymi nazory odborné pravni verejnosti, platnymi ke
dni uverejnéni daného dilu. Obsah materialu je odbornym pravnim nazorem autor(, a jako
takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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